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Quellenverzeichnis
Rechtsvorschriften, Literatur, verwendete Unterlagen (Auswahl)

=  Auskunft aus dem Altlastenkataster, Kreis Paderborn, Umweltamt, vom
19.05.2026;

= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Kreises Paderborn vom
07.05.2026;

= Auskunft aus der digitalen Bauakte, Kreis Paderborn, vom 13.05.2026;

= Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Salzkotten, 36. Anderung,
Stadt Salzkotten vom 19.05.2026 und planungsrechtliche Auskunft der Stadt
Salzkotten vom 27.05.2026;

= Auszug aus dem Grundbuch von Niederntudorf, Amtsgericht Paderborn, Blatt
737, Abdruck vom 27.03.2025, Seiten 1-10;

= Auszug aus dem Kanalkataster, Stadt Salzkotten, vom 27.05.2026;

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634) mit den jeweils giltigen Anderungen sowie Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der jeweils geltenden Fassung;

= Bodenrichtwerte zum 01.01.2026 und Grundsticksmarktbericht flur den Kreis
Paderborn, Jahrgang 2026, Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Kreis
Paderborn;

= Geoportal Kreis Paderborn; Land NRW — Kreis Paderborn (2026) Datenlizenz
Deutschland — Namensnennung — Version 2.0;

= Kleiber, W.: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Hand-
buch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berucksichtigung der ImmoWertV,
Bundesanzeiger Verlag, KdIn, 10. vollstandig neu bearbeitete Auflage, 2023;

= Pachtvertrag betreffend das Bewertungsgrundsttick vom 24.11.2021;

= Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV), vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805) guiltig
ab 01.01.2022 mit den jeweils giltigen Anderungen;
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1 Auftrag

Mit Beschluss vom 12.01.2026 erteilte das Amtsgericht Paderborn dem
Unterzeichnenden den Auftrag, im Zwangsversteigerungsverfahren 014 K
22/25 des Grundstiicks mit der Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von
Niederntudorf, Blatt 737

= [fd. Nr. 1 des BV — Gemarkung Niederntudorf, Flur 8, Flurstiick 186,
Lagerplatz, Kamp, 1.154 m?,

ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes zu erstellen.

Nach § 74a Abs. 5 ZVG hat das Gericht den Verkehrswert von Amts wegen
festzusetzen. Dazu wurde der Unterzeichnende in seiner Funktion als
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsticken beauftragt, ein schriftliches
Gutachten Uber den Verkehrswert des vorstehend bezeichneten
Versteigerungsobjektes sowie des etwaig mithaftenden Zubehors zu
erstatten.

2 Ortsbesichtigung und Auskiinfte

Per Einschreiben vom 16.03.2026 wurden die Verfahrensbeteiligten zur
Ortsbesichtigung des zu bewertenden Grundsticks am 02.04.2026
eingeladen. Nach telefonischer Ruckmeldung des Eigentumers vom
23.03.2026 wurde der zunachst vorgesehene Termin auf Grund von
TerminUberschneidung abgesagt. Sodann wurde mit Schreiben vom
24.03.2026 der 09.04.2026 als neuer Termin zur Objektaufnahme bestimmt.

An der Objektbesichtigung am 09.04.2026 nahmen der Eigentimer, zeitweise
eine Vertreterin des benachbarten Gewerbebetriebes als offensichtliche
Vertreterin der Glaubigerin (allerdings auf Nachfrage zum Ortstermin ohne
schriftiche Vollmacht bzw. ohne vorherige Information seitens der
Verfahrensbevollmachtigten Rechtsanwalte an den Unterzeichnenden) und
als offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundsticken der Unterzeichnende teil.

Zunachst erfolgte eine gemeinsame kurze Besichtigung. Im Anschluss
erfolgte auf Wunsch des Eigentiimers unter Zustimmung der Beteiligten eine
Erérterung verschiedener Grundstiicksmerkmale ohne Beisein der Vertreterin
des angrenzenden Gewerbebetriebes.
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Bei diesem Ortstermin wurden die wesentlichen Merkmale des zu
taxierenden, lediglich mit einem maroden Offenschuppen bebauten
Grundstlicks aufgenommen.

Die zur Verkehrswertermittiung notwendigen Auskunfte und Unterlagen
wurden seitens des Unterzeichnenden bei den zustandigen Behorden wie
folgt eingeholt

= Auskunft Uber aktuelle Bodenrichtwerte, Gutachterausschuss flr
Grundstiickswerte im Kreis Paderborn;

= Auskunft zum Planungsrecht und zum ErschlieBungszustand, Bau- und
Planungsamt der Stadt Salzkotten;

= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Kreis Paderborn, Fachbereich 63
Baulasten;

= Auskunft aus dem Altlastenkataster, Kreis Paderborn, Fachbereich 66
Gewaésserschutz und Abfall, Altlasten;

= Auskunft Uber Landschafts- und Naturschutz, Kreis Paderborn,
Fachbereich 61 Landschaftspflege und Naturschutz;

=  Auskunft aus dem Kanalkataster, Stadt Salzkotten;

= Auskunft aus der digitalen Bauakte, Kreis Paderborn;

3 Wertermittlungsstichtag

Auftragsgemal® wird der Bewertungsstichtag auf den Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung/Objektaufnahme durch den Unterzeichnenden, somit auf
den 09.04.2026 festgesetzt.
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4 Gesetzliche Grundlagen und Wertermittlungsverfahren

4.1 Begriffsdefinition des Verkehrswertes

GemalR § 194 BauGB wird der ,Verkehrswert von Grundstiicken durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

1. Der Verkehrswert ist somit in moglichst enger Anlehnung an das
Marktgeschehen einzuschatzen. Gibt es Marktpreise fir die einzelnen
Wirtschaftsguter, dann sind solche Preise vorzugsweise fir die
Wertermittlung heranzuziehen.

2. Werden Wirtschaftsguter, fur die der Verkehrswert festzustellen ist, nicht
am Markt gehandelt, muss zwangslaufig auf Hilfswerte zurlickgegriffen
werden. In der Landwirtschaft bestehen aufgrund nicht vergleichbarer
Lagen oder der speziellen Art der zu bewertenden Wirtschaftsgebaude
teilweise keine passenden Vergleichswerte, so dass Substanz- oder
Ertragswertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes heranzuziehen
sind.

4.2 Immobilienwertermittlungsverordnung -immoWertV-

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstuicken, ihrer
Bestandteile sowie ihres Zubehdrs und bei der Ableitung der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten einschlieRlich der Bodenrichtwerte ist die
Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) die malgebliche
Bewertungsvorgabe. Ab dem 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft
getreten.

Die Wahl des zur Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahrens ist im
Teil 3 -Besondere Grundsétze zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren-
der ImmoWertV festgelegt, wobei der Verkehrswert vorrangig nach dem
Vergleichswertverfahren zu ermitteln ist. Um dabei zu einer sicheren Aussage
zu kommen, ist allerdings eine genugende Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlicke erforderlich.
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Der mittelbare Preisvergleich erfolgt auf der Grundlage von Bodenricht-
werten. Entsprechendes Datenmaterial wird von den Gutachterausschissen
der Kreise und der kreisfreien Stadte, der Amter fiir 1andliche Rdume sowie
vom Statistischen Landesamt gesammelt, ausgewertet und veréffentlicht.

4.3 Definitionen Bauplanungsrecht

Wesentliche Merkmale der Baureife aufgrund 6ffentlich-rechtlicher
Vorschriften sind der nach den §§ 30, 33, 34 und 35 BauGB bestehende
Anspruch auf Genehmigung eines baulichen Vorhabens, das die Errichtung,
Anderung oder Nutzungsénderung einer baulichen Anlage zum Inhalt hat.
Das BauGB unterscheidet nach Vorhaben im Geltungsbereich

» eines qualifizierten Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1 BauGB,

» eines einfachen Bebauungsplans,

* im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB und

»= im AulBenbereich nach § 35 BauGB; i.d.R. nur privilegierte Bauvor-
haben (Landwirtschaft, Energieerzeugung) zulassig.

Das Flurstlick 186 wird im glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Salzkotten,
36. Anderung, als Gewerbegebiet ausgewiesen. Ein Bebauungsplan besteht
in diesem Bereich nicht, so dass sich eine mdgliche Bebaubarkeit geman § 34
BauGB an der Umgebungsbebauung orientiert.

4.4 Unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB

Im Zusammenhang bebauter Ortsteile bestimmt sich die Zulassigkeit von
Vorhaben nach § 34 BauGB.

Nach dieser Planersatzvorschrift ist ein Bauvorhaben zulédssig, wenn es sich
nach Art und Mall der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die (berbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt werden; das
Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden.

Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil i.S. des § 34 BauGB (Innenbereich)
ist nach der Rechtsprechung des BVerwG jeder Bebauungskomplex im Gebiet
einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses
Gewicht besitzt und Ausdruck der organischen Siedlungsstruktur ist. Als
Bebauungszusammenhang ist eine aufeinander folgende Bebauung
anzusehen, die trotz vorhandener Bauliicken den Eindruck der
Geschlossenheit vermittelt.
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5.1

Maldgeblich fur Art und Mal3 der baulichen Nutzung ist nach MalRgabe des §
34 BauGB die Umgebungsbebauung.

Das Erfordernis des Einfligens schlief3t nicht aus, dass auch etwas verwirklicht
werden kann, was in der Umgebung bisher nicht vorhanden ist, d. h, es zwingt
also nicht zur Uniformitat. Aus dem Gebot der Ricksichthahme folgt ferner,
dass nicht nur die ndhere Umgebung, sondern auch das Umfeld beachtet
werden muss.

Beschreibung der zu bewertenden Grundstiicke

GroRraumige Lage

Das zu bewertende, mit Ausnahme des baufalligen Schuppens unbebaute
Grundstiuck in der Gemarkung Niederntudorf, Flur 8, Flurstick 186,
Lagerplatz, Grélke 1.154 m?, liegt im Ostlichen Bereich des Ortsteils
Niederntudorf, zugehdrig zur Stadt Salzkotten, Kreis Paderborn,
Regierungsbezirk Detmold, NRW.
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hiedermtudor! (2947), Gemeinde Salzkotien Fiur 5, Furst. 186
" o
m |

Auszug aus dem Geoportal des Kreises Paderborn

Der Ortsteil Niederntudorf liegt stidostlich der Stadt Salzkotten und hat rd.
2.800 Einwohner. Niederntudorf verfligt Uber einen Kindergarten und eine
Grundschule und bietet eine solide Grundversorgung des taglichen Bedarfs.
Die weitergehende Versorgung wird in der ca. 10 Autominuten entfernten
Stadt Salzkotten (7 km) sowie in der Stadt Paderborn, welche rd. 11 km

Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes m Amtsgericht Paderborn, Geschéafts-Nr. 014 K 22/25 m Seite 8



SACHVERSTANDIGENBURO RUDOLPHI Gutachten Nr. 1 60 0126 ﬁ;

nordostlich liegt, angeboten. Das zu bewertende Grundstick in der
Gemarkung Niederntudorf, Flur 8, Flurstick 186, liegt innerhalb des 6stlichen
Gewerbegebietes.
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Quelle tim-online.nrw.de
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5.2 Kleinraumige Lage

Der nachstehende Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte zeigt die nahere
Lage des zu bewertenden Grundstiicks Gemarkung Niederntudorf, Flur 8,
Flurstiick 186, Lagerplatz, Grofie 1.154 m2.

Das Flurstlck grenzt direkt an die sudlich verlaufende StralRe Kamp und wird
Uber diese von der sidwestlichen Grundstiicksecke erschlossen.

Ostlich und siidwestlich grenzen weitere gewerblich genutzte Grundstiicke an
das Bewertungsobjekt, das weitestgehend eben und ungleichmaRig
geschnitten ist. Westlich verlauft die Trasse der ehemaligen Almetalbahn.

Im nordéstlichen Bereich besteht Grenzbebauung des angrenzenden
Gewerbebetriebes, wobei im Baulastenkataster keine Eintragung dazu
vermerkt ist.

T T96

258 "
225

301 ik

h L

Kamp Zum Kappelsbergzgg

i

a

Auszug aus tim-online.nrw.de

Die Zufahrt erfolgt teilweise Uber das kleine Flurstick 185 (im Eigentum
Dritter), ist aber auch ohne dieses gewahrleistet. Ein Container des
studwestlich  angrenzenden Betriecbes steht teilweise auf dem
Bewertungsgrundstick (teilweise auf Flurstick 183, teilweise auf 186).

Der baufallige Schuppen steht im sldlichen Bereich des Grundstiicks, das
teilweise Verbuschung/Randbewuchs aufweist. Auf der Flache befanden sich
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zur Ortsbesichtigung verschiedene Baumaterialien, zwei mobile Container
und Gerate des Pachters sowie einige Holzreste des Eigentimers.
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5.3 Klassifizierung gemaR Kataster

Das zu bewertende Grundstlick, das als gewerblicher Lagerplatz genutzt wird,
ist gemal Liegenschaftskataster wie folgt klassifiziert:

Ifd. Nr. Flur-
Wirtschaftsart It. Grundbuch / GroRe
GB | Gemarkung Flur  stiick |Lage Nutzung It. Kataster m?
Industrie- und Gewerbeflache
1 Niederntudorf| 8 186 Kamp |-Lagerflache- 1.133
Industrie- und Gewerbeflache 21
Gesamtflache m? 1.154

54 Flachennutzung / Pachtvertrag zum Bewertungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick wird als gewerblicher Lagerplatz / Lagerung von
Baumaterialien genutzt und ist langfristig an einen Bauunternehmer
verpachtet.

Der Pachtvertrag wurde dem Unterzeichnenden zur Objektaufnahme am
09.04.2026 seitens des Eigentimers/Verpachters Ubergeben und wurde am
24.11.2021 geschlossen. Pachtbeginn war der 01.01.2022 und das
Pachtverhaltnis wurde fir 10 Jahre abgeschlossen.

Darlber hinaus besteht eine beidseitige Option, das Pachtverhaltnis, um bis
zu 10 Jahre anschlie3end zu verlangern.

Als Pachtpreis ab dem Jahr 2027 wurden 300,-- €/Jahr vereinbart. Die ersten
5 Jahre (2022-2026) wurde und wird keine Pacht entrichtet, da der Pachter
das Grundstick It. Pachtvertrag gerodet hat und die Nutzbarkeit
wiederhergestellt hat.

Im Rahmen der Bewertung wird der Pachtvertrag unter Berlcksichtigung des
Sonderkindigungsrechts in  der Zwangsversteigerung wertrelevant
bericksichtigt.

5.5 Planungsrechtliche Einordnung

Das Flurstiick Gemarkung Niederntudorf, Flur 8, Flurstiick 186, istim gultigen
Flachennutzungsplan der Stadt Salzkotten, 36. Anderung, fiir den Ortsteil
Niederntudorf als Gewerbegebiet (GE) dargestellt. Ein rechtskraftiger
Bebauungsplan besteht fir diesen Bereich nicht (Lage des
Bewertungsgrundstiicks siehe roter Pfeil).

Nach Auskunft der Stadt Salzkotten wird derzeit kein Bebauungsplan fur den
Bereich aufgestellt. Aktuell gibt es auch keine Bestrebungen, einen solchen
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aufzustellen. Mittel- bis langfristig ist jedoch nicht auszuschlieen, dass ein
Bebauungsplan in einigen Jahren evtl. aufgestellt werden wird.

Fldchennutzungs plan
der Stadt Salzkotten

Auszug Crischoft Niedernfuderf
—
a -

% 1xw

g, W e ; T
%, e B w
4 8 et
S :
& @ a
=y ;f‘?}i "16 ID {1
& _ 2
[T I =D %
| ill 3 c
- LN
L
| 8=
77/ 4 S RIS _‘|§
] Lgf

FPA

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Salzkotten, 36. Anderung

Nach Aussage der Stadt Salzkotten ist das Bewertungsgrundstlick nach § 34
BauGB zu beurteilen und damit (zumindest anteilig) gewerblich bebaubar.
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Im Jahr 1994 wurde eine Baugenehmigung zur Errichtung eines Lagerplatzes
fur Kohleboxen auf dem Bewertungsgrundstiick erteilt. Dazu wurde eine
Betonbodenplatte mit den Mallen 14 x 8 m erstellt. Das Kohlenlager in Form
der Bodenplatte mit Aufteilung mehrerer Boxen aus Wandbohlen und
Kalksandsteinmauerwerk, in die dann die Kohle als Schuittgut gelagert wurde,
besteht heute nicht mehr. Der nachstehende Auszug aus der Bauakte und das
folgende Bild zeigen die Lage der Betonplatte und den Offenschuppen:

|

maroder, mit Baustitzen abgestitzter Offenschuppen mit Pultdach, bebaute Flache rd. 6,0 x 7,50
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Im Bereich der Betonplatte steht heute der marode Offenschuppen, zu dem
es keine Bauakte gibt. Es ist davon auszugehen, dass der Offenschuppen
ohne Baugenehmigung auf der Betonplatte errichtet wurde. Da der
Offenschuppen teilweise nur provisorisch mit Baustiitzen abgestiitzt wird,
besteht keine sichere Statik bzw. womdglich Einsturzgefahr, worauf der
Unterzeichnende den Eigentimer zur Objektaufnahme bereits im Rahmen
seiner Garantenpflicht ausdricklich hingewiesen hat und dies an dieser Stelle
wiederholt.

Da es keine Bauakte zum Offenschuppen gibt und der Schuppen baufallig /
unzureichend standsicher ist, erfolgt im Rahmen der Bewertung ein Abzug.

5.6 Schutzgebiete

Das Flurstuck 186 liegt auBerhalb von Schutzgebieten. Es bestehen auch
keine Naturdenkmaler oder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, die die
Nutzung einschranken.

LsSG
BAYren

Unterm

Biintenrote

5.7 Lasten und Beschrankungen gemaR Grundbuch

Gemal Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen) des dem Unterzeich-
nenden vorliegenden Auszugs des Grundbuchs von Niederntudorf, Blatt 737,
Amtsgericht Paderborn, Abdruck vom 27.03.2025, Seiten 1-10, liegt am
Grundstick Gemarkung Niederntudorf, Flur 8, Flurstick 186, folgende
Eintragung vor:
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Beschrédnkte persénliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) fiir Stadt
Salzkotten. Bezug: Bewilligung vom 03.04.2012 (UR-Nr. 115/2012,
Notar Dr. Franz-Josef Meyer, Bielefeld). Eingetragen am 26.04.2012.

Der Unterzeichnende hat dazu die Grundakte im Grundbuchamt am
27.05.2026 eingesehen. Dem Gestattungsvertrag vom 13.03.2012 sind
folgende wertrelevante Sachverhalte zu entnehmen:

= Der Grundstickseigentiimer gestattet der Stadt Salzkotten im betroffenen
Grundstuck einen Mischwasserkanal zu verlegen, zu betreiben, zu
unterhalten und ggf. auch zu erneuern.

= Es wurde ein DN 1000 Stahlbeton-Mischwassersammler mit einer im
Bereich des Bewertungsgrundstiicks verlaufenden Lange von rd. 45,0 m
im &stlichen Bereich des Grundstiicks parallel zur Grundstlicksgrenze in
einer mittleren Tiefe von rd. 2,70 m verlegt.

= Als Schutzstreifen wurde eine Breite von 5,0 m (gemessen von der
Leitungsachse je 2,50 m) vereinbart.

= Als Bauraum wurden rd. 450 m? (45 m x 10 m) angegeben.

= Mit dem Leitungsrecht ist ein Betretungsrecht verbunden, wonach die
Stadt bzw. deren Beauftragte berechtigt sind, das betroffene Grundstiick
jederzeit in dem Malde zu begehen und zu befahren, wie dies flr den
Betrieb, die Unterhaltung und ggf. eine Erneuerung der Leitung
erforderlich ist.

= Fir den Schutzstreifen der Leitung gilt folgende Uberbau- und
Aufwuchsbeschrankung: Der Grundstiickseigentiimer darf bauliche
Anlagen innerhalb des Schutzstreifens nur mit Zustimmung der
Stadt errichten; dies gilt auch fiir Mauern, Zaune sowie das
Anpflanzen von Baumen und/oder sonstige Pflanzen mit starkem
Wurzelwerk.

= Bei allen Malnahmen im Bereich der Leitungstrasse hat der
Grundstuckseigentimer sicherzustellen, dass die Leitung nicht
beschadigt oder deren Betrieb und Funktionsweise gestort werden.

= Nach jedem zukunftigen Eingriff in das Grundstuck infolge Austibung des
Leitungsrechtes wird die in Anspruch genommene Flache auf Kosten der
Stadt jeweils wieder in einen ordnungsgemafien Zustand versetzt.

= Etwaige Flurschaden, Schaden am vorhandenen Aufwuchs oder sonstige
Schaden, die dem Grundstiickseigentimer nachweislich infolge
Auslibung des Leitungsrechtes kinftig entstehen, werden auf Kosten der
Stadt beseitigt oder die Stadt leistet angemessenen Schadenersatz, und
zwar auch fur unvermeidbare Schaden.

Das Leitungsrecht wird wertmindernd fur den Bereich des Schutzstreifens
berlcksichtigt. Dadurch, dass zwischen Schutzstreifen und Grundstiicks-
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grenze ein schmaler Streifen verbleibt, der technisch nicht bzw. nur nach evtl.
Zustimmung der Stadt Salzkotten bebaut werden durfte, wird der wertge-
minderte Bereich etwas groRRer kalkuliert als der formulierte Schutzstreifen.
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Auszug/LagepIan aus dem Gestattungsvertrag vom 13.03.2012, Verlauf des
Mischwassersammlers DN 1.000 im Bereich des Flurstlicks 186

Die Eintragungen in Abt. Ill des Grundbuchs haben keinen Einfluss auf die
Ermittlung des Verkehrswertes und bleiben unberiicksichtigt.
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5.8 ErschlieBung / Nachbarrechte / Sonstige

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Salzkotten vom 13.05.2026 bescheinigt
die Stadt Salzkotten, dass das Bewertungsgrundstick

= an einer bffentlichen Stral3e liegt, die endgliltig ausgebaut ist.

= FErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und
StralBenausbaubeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz NRW (KAG
NRW) wurden bislang nicht festgesetzt.

= Wasseranschlussbeitrdge sind erledigt.

= Kanalanschlussbeitrdge wurden mit Bescheid vom 27.12.1977
abgerechnet.

= Hinsichtlich der Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen und der Abtretung
von StralBenflachen wurden keine Vereinbarungen getroffen.

Somit bestehen keine offenen Beitradge und es ist absehbar auch nicht mit der
Erhebung von Beitragen zu rechnen.

Nachstehend wird ein Auszug aus dem Kanalkataster der Stadt Salzkotten
abgebildet, der den Verlauf des Mischwassersammlers etwas deutlicher
darstellt. Daneben weist der Plan auch die Trinkwasserleitung im Kamp aus.
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SACHVERSTANDIGENBURO RUDOLPHI Gutachten Nr. 1 60 0126

Das Grundstiick verfiigt aktuell iiber keinen Elektro-, keinen
Trinkwasser-, keinen Kanal- und keinen Gasanschluss. Alle genannten
Leitungen sind aber unmittelbar sldlich der Grundstlicksgrenze vorhanden
bzw. liegen in der Stralte Kamp.

Sonstige Auflagen oder etwaige vertragliche Nachbarrechte, die eine
gewohnliche Nutzung des Grundstiicke einschranken, wurden dem
Unterzeichenenden nicht angezeigt.

5.9 Bau- und Altlasten

Nach Auskunft des zustandigen Referates des Kreises Paderborn vom
07.05.2026 liegen am Bewertungsgrundstick im Baulastenverzeichnis
(Baulasten nach 83 BauO NW) keine Eintragungen vor.

Nach schriftlicher Auskunft des zustandigen Umweltamtes Kreis Paderborn,
erteilt am 19.05.2026, ist das Grundstick Gemarkung Niederntudorf, Flur 8,
Flurstiick 186 nicht im Altlastenkataster als etwaige Verdachtsflache
registriert. Dies bedeutet nicht, dass keine schadlichen Bodenveranderungen
vorhanden sein konnten, sondern das dem Umweltamt keine bekannt sind.

5.10 Mithaftendes Zubehor und bauliche Anlagen

Mithaftendes Zubehdr, bzw. besondere Aufllenanlagen (bauliche Anlagen,
besondere Zaune, etc.) liegen nicht vor. Nach Auskunft zum Ortstermin
gehort -mit Ausnahme einiger Stammholzreste- das vorgefundene Inventar
dem Pachter der Flache.

zwei aucontainer (rechts im Bild) und Baumaterial (Pachter), Stammbholzreste (Eigentiimer), im
Hintergrund (links der Bildmitte) die Grenzbebauung des angrenzenden Grundstlicks, Flurstiick 301
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5.11

Grenzbebauung / Uberbau

Im nordwestlichen Bereich des Grundstlicks besteht Grenzbebauung des
benachbarten Gewerbebetriebes auf einer Lange von rd. 21 m. Eine
Absicherung in Form einer Abstandsbaulast besteht nicht.

F e e (P i o
Grenzbebauung auf rd. 21m Grundstiicksgrenze

Im Zufahrtsbereich steht ein Container Dritter, der teilweise auf dem
Bewertungsgrundstulck steht (siehe auch Luftbild, Seite 11).

Zufahrt, Ansicht von Norden, im Hintergrund ein (weil3er) Container Dritter,

o e ]

e

Cotainer Dritter Iinks/westlih der Zfahrt
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LA
Detailansicht maroder Schuppen; provisorische / nicht ordnungsgemafe Abstiitzung durch Baustiitzen
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Gutachten Nr. 1600126 & #

6 Bodenbewertung / Verkehrswertermittiung

6.1

Bodenrichtwert Gewerbeland

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone Salzkotten-
Niederntudorf, Nr. 6405 fir baureifes Gewerbeland zum 01.01.2026 in Hohe
von 30,-- €/m? abgebildet:

Legende

| O ausgewshlter Richtwert
0 Richtwertzane
Q. Klickposition
O Gemeindegrenze

= Ein-/Zweigaschossige Bauweise in €/mé

* Mehigeschossige Bauweise in €im?

« Gewerbe /! Industrie [ Sondergebiete in €/m?2
« Forstwartsct he Flache in €im?

= | andwirtsc che Flae
= Flachen im Alfienbereich in £/m?
= Sonstige Flachen in €/m?

Lage und Wert

@ GeoBasis-DE | BKG
© Geobasis NRW
@ Daten der Gutachterausschiisse
fiir Grundstiickswerte NRW

N eter
i} 10 20 3o 40

Gemeinde ‘Salzkoften
Postleitzanl 33154
Gemarkungsname Niedermtudorf
Gemarkungsnummer 2047

Ortsteil Niederntudor?
Bodenrichtwertnummer 6405
Bodenrichtwert 30 €m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 2026-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Gewerbegebiet
Geschosszahl ]
Geschossflachenzahl 0.0
GFZ-Berechnungsvorschrift sonsfige

Auszlige aus dem Bodenrichtwertinformationssystem boris.nrw.de
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Die (stagnierende) Wertentwicklung des vorstehend beschriebenen
Bodenrichtwertes -Gewerbegebiet- des Bewertungsbereichs Niederntudorf
fallt wie folgt aus:

Bodenrichtwertentwicklung
Salzkotten-Niederntudorf

Gewerbe
BRW-Zone Nr.: 6405
Jahr zum 01.01. €/m?
2019 28,00 €
2020 28,00 €
2021 28,00 €
2022 30,00 €
2023 30,00 €
2024 30,00 €
2025 30,00 €
2026 30,00 €
baureifes Land, beitragsfrei
Gewerbegebiet, Il VG
ansonsten keine Merkmale

eigene Zusammenstellung auf Basis des Bodenrichtwertinformationssystems boris.nrw

6.2 Anpassungen wertrelevanter Gegebenheiten

Bei der Bewertung des Grundstlcks in der Gemarkung Niederntudorf, Flur 8,
Flurstick 186, Grofke 1.154 m?, das planungsrechtlich im unbeplanten
Innenbereich nach § 34 BauGB, gemaR Flachennutzungsplan der Stadt
Salzkotten als Gewerbeland dargestellt ist, geht der Unterzeichnende
zunachst vom Bodenrichtwert in Hohe von 30,-- €/m? aus.

Nach den objektspezifischen Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstlicks werden anschlieRend folgende Anpassungen flr wertrelevante
Abweichungen gegenuber dem Richtwert vorgenommen:

=  Der Wertermittlungsstichtag am 09.04.2026 (Objektaufnahme durch den
Unterzeichnenden) in  Verbindung mit der zurlckliegenden,
stagnierenden Bodenwertentwicklung sprechen gegen eine zeitliche
Anpassung.

=  Fir die mit der Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht Mischwassersammler
der Stadt Salzkotten) belastete Teilflache erfolgt analog zu ublichen
Wertabschlagen, u.a. seitens des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte im Kreis Paderborn, der halbe Bodenwertansatz. Die laut
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Gestattungsvertrag formulierte Schutzzone mit einer Gréfe von 450 m?
ist allerdings etwas groer anzusetzen.

So fallt die beeintrachtigte Flache effektiv auf Grund des von der
Grundstlicksgrenze etwas entfernt liegenden Kanalverlaufs und der damit
in diesem Bereich mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht realisierbaren
Bebaubarkeit unter Messung nach online-Kartenwerken und unter
Berucksichtigung Ublicher Grenzabstidnde zu rd. 480 m? aus. Diese
Teilflache wird entsprechend mit dem halben Bodenwert (zu 15,-- €/m?)
taxiert.

= Darlber hinaus besteht ein temporéarer Underrent fir das Grundstlick
auf Basis des vorgelegten langfristigen Pachtvertrages. Unter der
Annahme, dass das Pachtverhaltnis per Sonderkindigungsrecht unter
Abwagung gesetzlicher Kundigungsfristen und Ublicher Verfahrens-
laufzeiten erst zu Ende 2027 aufgehoben werden kann, besteht flr die
Jahre 2026 und 2027 ein Underrent in Form der Differenz einer tiblichen
Pacht/Bodenwertverzinsung zur vereinbarten Pacht.

Unter Abwagung von Pachtansatzen flr vergleichbare -einfache
Freiflachen und einem Liegenschaftszinssatz fir gewerbliche Flachen
von 4,0 % ergibt sich fur die Flache eine marktibliche Pacht in Héhe von
rd. 1.385, -- €/Jahr. Dies entspricht umgerechnet einem Pachtansatz von
0,10 €/m3Monat.

Die vereinbarte IST-Pacht gemaR Pachtvertrag fallt dagegen im Jahr
2026 zu 0,-- €/Jahr und im Jahr 2027 zu 300,-- €/Jahr aus. Die
entsprechenden Differenzen werden somit als Underrent in Abzug
gebracht.

= AbschlieBend ist zu bericksichtigen, dass das Grundstick im
norddstlichen Bereich Uber eine rd. 21 m lange (nicht abgesicherte)
Grenzbebauung, eine fir gewerbliche Nutzungen geringe GroRe, einen
ungiinstigen (dreieckigen) Zuschnitt, ohne Rodung nicht nutzbare
Randbereiche mit Bewuchs/Geholzen und einen baufalligen Schuppen
aufweist. Unter Abwagung des bereits geringen Ausgangswertes erfolgt
fur diese Nachteile ein Abzug in Héhe von -20 %.

= Der einfachste Offenschuppen geht auf Grund der geringen Gréfie und
der erheblichen Mangel bzw. der nicht gegebenen ordnungsgemaRen
Standsicherheit ohne Restwert in die Bewertung ein.
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7 Zusammenfassung

Entsprechend  der

vorstehend

beschriebenen

objektspezifischen

Grundsticksmerkmale und der dazu taxierten Anpassungen wird der
Verkehrswert des Grundstiicks in der Gemarkung Niederntudorf, Flur 8,
Flurstick 186, GroRe 1.154 m?, gewerblicher Lagerplatz, wie folgt taxiert:

Zusammenfassung / Ableitung des Verkehrswertes

Anmerkungen

unbelasteter Bodenwert

1.154 m* x 30,-- €/m* BRW = 34.620€  Basis Bodenrichtwert zum 01.01.2026

Abzug Grunddienstbarkeit Leitungsrecht
(Ansatz halber Bodenwert Leitungstrasse) Trasse verlauft in N&he Grundstiicks-

40mx12m =rd. 480 m* x-15,-- €/m? = - 7.200€  grenze, somit breiter Schutzstreifen
Underrent Pachtvertrag
gewothnliche Pacht je Jahr 1.385 € 4% Bodenwertverzinsung Gewerbe
Underrent 2026 (pachtzinsfrei It. Pachtvertrag) - € - 1.385€  Annahme Sonderklndigung zu Ende 2027
Underrent 2027 (300,- €/a, Differenz zu gew.) 300 € - 1.085€ (ohne Abzinsung wegen kurzer Restlaufzeit)
Abzug fiir geringe GroRe, Zuschnitt, Randgehdize, Hinweis:
Grenzbebauung und maroder Schuppen 20% - 6.924€ der Schuppen ist einsturzgefihrdet
Saldo der deduktiven Ableitung 18.026 €
Verkehrswert rd. 18.000 €

Der Verkehrswert des Grundstiicks in der Gemarkung Niederntudorf, Flur 8,
Flurstiick 186 wird somit zum 09.04.2026 zu rd.

18.000, -- € [i. W.; achtzehntausend Euro] taxiert.

Paderborn, den 28. Mai 2026
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Anlagen: -

Es wird versichert, dass dieses Gutachten
nach bestem Wissen und Gewissen,
unparteiisch und weisungsfrei und unter

Beachtung der mit dem Sachversténdigeneid

Ubernommenen Pflichten erstattet wurde.

Dipl.-Ing. agr. Egmont Rudolphi

]
Anzahl der Ausfertigungen: 4+pdf (davon verbleibt 1 Ausfertigung beim Unterzeichnenden) Ausfertigung Nr.: #
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