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Vorbemerkungen

Mit dem Grundstiicksmarktbericht 1992 legt der Gutachterausschuf3 fur
Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt wie in den vergangenen Jahren eine
Ubersicht iiber das Geschehen auf dem Immobilienmarkt vor, allerdings in
geianderter Erscheinungsweise.

Wihrend der Bericht bislang zur Jahresmitte erschien und den AbschluB des
Vorjahres sowie die Tendenzen des laufenden Jahres mit umfaf3te, wird von
nun an der Jahresbericht jeweils am Anfang des Jahres erscheinen und einen
Gesamtiiberblick tiber das abgelaufene Kalenderjahr bieten. Zusatzlich wird
zur Mitte des Jahres ein Informationsblatt herausgegeben, das die wichtig-
sten Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt beinhaltet.

Diese Umstellung bewirkt, da3 die den Markt beschreibenden Daten den
Nutzer - also den Marktteilnehmer, der Kreditwirtschaft, den Grundstiicks-
sachverstandigen - zeitnaher als bislang erreichen und dafl damit dem
Dokumentationsauftrag insbesondere bei der z.Zt. vorherrschenden dynami-
schen Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt in wirksamerem Maf3e Rech-
nung getragen wird.

Wegen dieses aus Umstellungsgriinden erst spit erscheinenden Berichtes, ist
diesem Exemplar bereits das eingangs erwahnte Informationsblatt mit wich-
tigen Daten fuir das 1. Halbjahr 1993 beigefligt.

Fur den eiligen Leser dieses Berichtes befindet sich in direktem Anschluf3 an
diese Seite eine in Schlagzeilen zusammengefalte Beschreibung des Markt-
geschehens. Tiefergehende Informationen sind den Grafiken zu den einzel-
nen Teilméarkten zu entnehmen.

Dipl.-Ing. Bernd Becker
Vorsitzender des Gutachterausschusses



B Der Gutachterausschufl
firr Grundstiickswerte

==
mm in der
== Stadt Bocholt

;,q)ehr Kauﬁ/enrage
11992

+ 22 % Preisanstieg fir
Wohnbauland

Wohnungseigentum
sesonders gefragt

beachtliche
Erstverké&ufe

landwirtschaftliche
Preise unverédndert

1. Aktuelle Tendenzen in
Schlagzeilen

Lebhafter Grundstiicksmarkt bei sehr hohem Preisniveau
Kurzfassung

Der im Jahre 1990 einsetzende spiirbare Aufwind auf dem Bocholt Immobi-
lienmarkt hat angehalten und abermals zu einem kriftigen Preisauftrieb ge-
fuhrt. Die Ergebnisse flir 1992 zeigen Steigerungen in allen Marktsegmen-
ten.

Die Anzahl der Kaufvertriige lag um fast 100 Vertrdge oder 14 % tiber der
des Vorjahres. Nicht minder steigerte sich der Geldumsatz, das heif3t der
Gesamtwert aller verkauften Objekte. Er erreichte mit 168 Millionen DM
einen absoluten Hochststand, immerhin 14 % mehr als im Vorjahr.

Abermals ziehen auch die Preise fiir das Wohnbauland kriftig an. Im Durch-
schnitt verteuerten sich 1992 die Wohnbaugrundstiicke um 22 %. Das durch-
schnittliche Wohnbaugrundstiick in zentraler Lage kostete 280,-DM / m?,
in stadtnahen Lagen wie Stenern, Holtwick, Lowick, Mussum und
Biemenhorst 245,- DM / m? und in den entfernteren Lagen wie Barlo,
Spork, Suderwick, Liedern 137,- DM / m?.

Riicklaufig zeigte sich die Anzahl der verkauften Wohnbaugrundstiicke. Mit
nur noch 97 Objekten fiel diese Umsatzzahl um 32 % zuriick und gleicht
sich dem langjdhrigen Durchschnitt wieder an. Fur 1993 1aBt sich jedoch
gerade in diesem Punkte mit dem Vorhaben ,Euro Bau* wieder eine hohere
Verkaufszahl erwarten.

Einen nicht mehr zu tbersehenden Auftrieb verzeichnet zur Zeit das
Wohnungseigentum. Im Jahre 1987 betrug der Anteil des verkauften
Wohnungseigentums bei 62 Objekten gerade 9,5 % . Im Jahre 1992 verén-
derte sich die Bilanz auf 198 Objekte mit einem Anteil am Gesamtmarkt
von 25 %. Die Verkaufszahlen haben sich damit in dieser Zeit mehr als ver-
dreifacht. Der Erstverkauf, damit der Verkauf'von neu erstellten Wohnungen
betrug immerhin 58 Einheiten. Der Durchschnittspreis der Neubauwohnung
ohne Garagen oder Stellplitze betrug 2800,-DM je m> Wohnfliche, das
sind um 11 % mehr als im Vorjahr.

Erwiahnenswert sind die Verkdufe von werdendem Bauland (Bauerwar-
tungsland und Rohbauland) in der GroBenordnung von etwa 5 ha. Die Preise
fiir werdendes Bauland sind erneut in ihrem Verhéltnis zur AufschlieBungs-
dauer ausgewertet worden. Die Darstellung unter 6.2.2 zeigt, in welchem
AusmaB die Kaufpreise dieser Grundstiickskategorie von der Wartezeit bis
zur Baureife abhéngen.

Auch die Vertrige tiber Land- und Forstwirtschaftsfléichen tiberschreiten
1992 die durschnittlichen Verkaufszahlen bei weitem. Sie liegen mit 48 Ein-
heiten fast doppelt so hoch wie im Vorjahr, jedoch haben sich hier die Preise
nicht auffallend geédndert.

Aktuelle Tendenzen in Schlagzeilen
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2.1 Der GutachterausschuRB fiir
Grundstiickswerte

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte ist ein auf Landesebene fiir
einzelne Gebietskorperschaften (Kreise, groBe kreisangehorige Stiadte und
kreisfreie Stadte) eingerichtetes, selbstindiges unabhingiges Kollegial-
gremium. Er ist keinen Weisungen unterworfen und hat seine Tétigkeit nach
bestem Wissen und Gewissen auszuiiben.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anhorung der jewei-
ligen Gebietskorperschaft durch den Regierungsprasidenten fur fiinf Jahre
bestellt; eine erneute Bestellung ist zuldssig.

Die Tétigkeit im GutachterausschuB ist ehrenamtlich; ihre Besetzung inter-
disziplinar. Die Gutachter miissen die fir die Wertermittlung von Grund-
stiicken oder entsprechende Wertermittlungen erforderliche Sachkunde be-
sitzen und sollen in diesen Wertermittlungen erfahren sein.

Bei der Bestellung werden alle Mitglieder darauf hingewiesen, da3 bei Vor-
liegen von Interessenkollisionen ihre Mitwirkung im Gutachterausschuf aus-
geschlossen ist. Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind zur Verschwie-
genheit verpflichtet.

Der Gutachterausschuf berit und beschlief3t in nichtoffentlicher Sitzung. Bei
der Erstattung von Gutachten wird der Gutachterausschuf3 in der Besetzung
mit dem Vorsitzenden oder einem Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen
weiteren Gutachtern tétig. In besonderen Fillen kann der Vorsitzende weite-
re Gutachter sowie Sachverstindige hinzuziehen. Bei der Erstellung der
Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte und den Grundstiicksmarkt sowie beim
BeschluB3 der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten wird der Gutach-
terausschuB3 in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einem Stellvertre-
ter und mindestens vier ehrenamtlichen weiteren Gutachtern tatig.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten sind die als ehrenamtliche Gut-
achter bestellten Bediensteten der zustandigen Finanzbehorde zu beteiligen.

Fur den Bereich des Landes Nordrhein - Westfalen wurde ein Oberer Gut-
achterausschuf3 gebildet; dessen Geschéftsstelle ist beim Regierungsprisi-
denten in Diisseldorf eingerichtet.

Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt ist zu-
standig fiir das gesamte Stadtgebiet Bocholt. Fiir das iibrige Kreisgebiet ist
der Gutachterausschuf3 fiir Grundstiickswerte im Kreis Borken zustédndig.

Der Gutachterausschuf® fur Grundstickswerte

GutachterausschuB3 als
unabhéngige Landes-
einrichtung

Interessenkollisionen
ausgeschlossen

Bodenrichtwerte jéhrlich
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Der AusschuB fuir das heutige Stadtgebiet wurde erstmalig mit Wirkung vom
1. Juli 1981 bestellt und ist seit dieser Zeit tatig.
Vor der kommunalen Gebietsreform bestand ein Vorgiangerausschuf3 fiir das
alte Stadtgebiet und die Gemeinden des Amtes Liedern - Werth (1. Oktober
1961 bis 31. Dezember 1974). In der Zeit vom 1. Januar 1975 bis 30. Juni
1981 wurden die Aufgaben dem Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte
im Kreis Borken iibertragen.
Neben dem Baugesetzbuch (BauGB) ist fiir die Arbeit des Gutachteraus-
schusses insbesondere die Wertermittlungsverordnung (WertV) vom 6. De-
a5 zember 1988 sowie die GutachterausschuBverordung Nordrhein - Westfalen
. (GAVO NW) vom 7. Mirz 1990 maf3geblich.
Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Bocholt (Stand 1. Juli 1993)
Vorsitzender
Bernd Becker Stadtischer Vermessungsdirektor
Stellvertretender Vorsitzender
Paul Overbeck Stadtvermessungsoberamtsrat
Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter
Hans - Jirgen Gildhuis Immobilienkaufmann
Karl - Peter Theis Kreisobervermessungsrat
—
Ehrenamtliche Gutachter
Josef Biining Dipl.- Ing. fiir Landbau
Heinz Fischer Architekt
Imke - Klara Jansen Architektin
Peter von der Lieth Bauingenieur
Wilfried Quincke Architekt
Hans Wiegrink Geschiftsfihrer
Ehrenamtliche Gutachter von der zustindigen Finanzbehorde
Rudolf Kuhlmann Steueramtsrat
Ernst Blicker (Stellvertreter)

Der Gutachterausschuf® fur Grundstickswerte




DM / qm
Waohnfache

B Entbezug (11980-89 [31970-79 M 1960 - 69

I Der Gutachterausschufl
mm fiir Grundstiickswerte

Marktbericht —g g+

s In der
== Stadt Bocholt

Ii'ﬂ ~:

2.2 Aufgaben des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte

Nach § 193 BauGB i.V. mit § 5 GAVO NW obliegen dem Gutachteraus-
schuf3 im wesentlichen folgende Aufgaben:

- Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag der in
§193 BauGB genannten Berechtigten

- Erstattung von Gutachten iiber die Hohe von Entschiadigungen fir den
Rechtsverlust und fiir andere Vermégensvor- und -nachteile

- Erstattung von Gutachten iiber Miet- und Pachtwerte

- Filhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten und den gebietstypischen Grundstiicks-
werten

- Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie
Liegenschaftszinssétze, Indexreihen u. a.

Zur Vorbereitung und Durchfithrung dieser Aufgaben bedient sich der Gut-
achterausschuB einer Geschiftsstelle, die in organisatorischer Hinsicht beim
Vermessungsamt der Stadt Bocholt eingerichtet ist.

2.3 Kaufpreissammliung

Eine wesentliche Aufgabe der Geschiftsstelle ist die Einrichtung und Fiih-
rung der Kaufpreissammlung.

Nach § 195 BauGB sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von ihnen
beurkundeten Kaufvertrage dem Gutachterausschuf3 zu iibersenden. Entspre-
chendes gilt fir Enteigungs-, Umlegungs-, Grenzregelungs- und
Zwangsversteigerungsbeschliisse.

Somit ist sichergestellt, da3 der GutachterausschuB3 iiber die Vorginge auf
dem Grundstiicksmarkt umfassend informiert wird.

Weiterhin bildet die Kaufpreissammlung die Grundlage sowohl fiir die Er-
mittlung der Bodenrichtwerte und der fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten als auch bei der Erstattung von Verkehrswertgutachen nach dem
Vergleichswertverfahren.

Die Kaufpreissammlung, die Kaufvertrage und weitere Datensammlungen
unterliegen nach gesetzlichen Vorschriften dem Datenschutz und diirfen nur
von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der
Geschifisstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Nach der
Auswertung der Kaufvertrage sind diese zu vernichten.

Der Gutachterausschuf fir Grundsttckswerte

Aufgabenstellung nach
§ 193 Baugesetzbuch

Notare tbersenden
Kaufvertrage

Kaufpreissammlung als
Grundlage fiir Wert-
ermittlungen

Datenschutz wird
beachtet
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Ausktinfte an Sachver-
sténdige

Kostenpflichtige Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung konnen bei berech-
tigtem Interesse in anonymisieter Form erteilt werden. Diese Moglichkeit
wird insbesondere von Sachverstindigen zur Begriindung ihrer Gutachten
genutzt.

In der Kaufpreissammlung werden samtliche Grundstiickskaufvertrige ent-
sprechend nach Grundstiicksarten, Grundstiickseigenschaften und bestimm-
ten Ordnungsmerkmalen automatisiert gefiihrt, nachdem eine umfassende
Auswertung jedes geeigneten Kaufvertrages erfolgt ist.

Eine Gliederung der dem GutachterausschuB3 im Jahre 1992 zugesandten
Kaufvertrige ist auf Seite 15 dargestellt.
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3. Ortsbezogene Rahmendaten
zum Grundstlicksmarkt

Der Bauland- und Wohnungsbedarf wird beeinflu3t von zahireichen duf3eren
Bedingungen, den sogenannten Rahmendaten. Diese Rahmendaten sind teil-
weise lokaler Natur, also ortsbezogen, teilweise regionaler Natur und teil-
weise gesamtgesellschaftlicher Natur.

Einige dieser Rahmendaten stehen in unmittelbarer Wechselwirkung zur
Wohnversorgung und miissen daher bei einer Betrachtung des Grundstiicks-
und Bodenmarktes zur Beleuchtung des Hintergrundes herangezogen wer-
den.

Lokale Rahmendaten dieser Art sind u.a.
- Einwohnerentwicklung
- Entwicklung der Haushaltsstrukturen
- Wohnfléchenbedarf
- Soziale Komponenten
- Baulandangebote

Die nicht ortsbezogenen, iibergeordneten Rahmendaten wie z.B. Zinsent-
wicklung, Lohnentwicklung, etc. werden im nachfolgenden Abschnitt unter
Punkt 4 niher dargestellt.

Bevdlkerungsentwicklung Bocholt

Einwohner

71000

70000

69000

68000

67000

86105
66000 f——7r——r —65710—f=7¢

65000 -+

64000 +

Ul = 8 8 = 2 R o=

62000 sy bl Lo b e e il il B iy
1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992

Quelle: Stadt Bochoit, Amt far Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Bauland- und Woh-
nungsbedarf in Abhén-
gigkeit von Rahmen-
daten

Beachtliche Einwohner-
zuwéchse ab 1985

Abb. 1
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Die Einwohnerentwicklung (sieche Abb.1) zeigt in den zuriickliegenden
Jahren einen stetigen Anstieg auf nunmehr 70.053 Einwohner im Jahre
1992. Seit 1975 stieg die Bevolkerung um 4.593 Personen bzw. rund 7 %.
Die Ursachen fiir diese Entwicklung liegen zum einen in einem Geburten-
tiberschuB von bis zu 300 Geburten im Jahr, zum anderen in einem weitest-
gehend positiven Wanderungssaldo ab 1985. Das Wanderungssaldo wird
sowohl durch eine riickldufige Abwanderung der Arbeitskrafte in die Rhein-
Ruhr-Region beeinfluBt, als auch durch Zuziige von Aus- und Ubersiedlern.
Die kiinftige Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2000 wurde auf der
Grundlage einer Bevolkerungsprognose des Landesamtes fliir Datenverar-
beitung und Statistik NW (LDS NW) erstellt und sieht fiir Bocholt im Er-
gebnis einen weiteren Zuwachs bis auf nahezu 71.000 Einwohner vor.
Alterspyramide Bocholt 1991
Jahre
weiblich = T mannlich
Geburtenstarke Jahr-
génge werden durch
geburtenschwache
Jahrgénge abgelUst bt } frammfn] ; + i —
5 4 3 2 1 0-Q 1 2 3 4 5
% der Gesamtbevélkerung
Abb. 2

10

Quelle: Stadt Bocholt, Amt fur Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen

Speziell fiir den Wohnungsmarkt ist die Verteilung der Bevolkerung in den
verschiedenen Altersgruppen ausschlaggebend. Ein Blick auf die Alterspy-
ramide (Abb. 2) macht deutlich, daB gerade in den nun haushaltsgriindenden
Jahrgiingen (bis 30 Jahre) eine starke Nachfragegruppe am Bocholter Woh-
nungsmarkt auftritt.

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundsticksmarkt
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Ein besonderer Aspekt bei der kiinftigen Wohnnachfrage ist die voraussicht-
liche Entwicklung der Anzahl und der Grifie der Haushalte. Die Pro-
gnosen auf der Gundlage der Daten des LDS NW sehen einen Anstieg der
Haushalte bis zum Jahr 2000 auf iiber 27.000 Einheiten (1990 noch 24.977
Haushalte). Gleichzeitig wird sich die durchschnittliche HaushaltsgroBe von
derzeit 2,76 Personen auf ca. 2,65 Personen verringern.

Wichtig fiir eine ausgewogene Wohnraumversorgung ist hierbei, da3 gerade
die kleinen Haushalte und vor allem die Ein-Personen-Haushalte stark wachsen
werden. Diese werden im Jahr 2000 einen Anteil von ca. 25 % erreichen
(1970 nur 15,2%). Das Wohnraumangebot weist aber gerade im Bereich der
Kleinwohnungen einen deutlichen Nachholbedarf aus (vgl. Abb.3).

Im Ergebnis errechnet die Stadt Bocholt aus den lokalen Rahmendaten zwi-
schen 1993 und 2000 einen durchschnittlich jihrlichen Wohnungsbedarf
von mehr als 300 Wohneinheiten. Blickt man auf die Statistik der jahrli-
chen Baufertigstellungen (Abb. 4 und 5), so konnen wir nach Jahren zuriick-
haltender Bautatigkeit erst ab 1990 wieder ein Anwachsen der Baufertig-
stellungen iiber 300 Wohneinheiten feststellen. :

Quellen:

1) ,,Wohnungsnachfrage in Bocholt bis zum Jahr 2000" ; Expertise der
GEWOS, Hamburg, September 1992

2) ,,Beitrige zur Stadtentwicklung und Statistik“, Heft 1/92, Stadt Bocholt,
Der Stadtdirektor - Amt fir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen -

‘Wohnungsbestand nach Anzahl der Rdume am 31.12.1992

Anzahl
8000+~ Bestand Bedarf
7000 -=Fehlbedarf += Uberschufl

1+2 3 4 5 6 und mehr
Wohnungen mit .... Rdaumen (ohne Kiiche)

Quelle: LDS NW / Stadt Bocholt, Amt f. Stadtentwicklung

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstticksmarkt

300 Wohneinheiten
Jjébhrlich bis zum

Jahr 2000 =~

-
Wohungsbestand und
Wohnungsbedarf rein

statistisch gesehen

Abb. 3

11




=

Bl Der Gutachterausschufl
mm fiir Grundstiickswerte
mm in der

== Stadt Bocholt

OM fgm
W onnfikche B Entberug Cl1980-89 B 1970-79 M 1960-69

Marktbericht

199

Anzahl der Fertigstellungen

Schwache Baukonjunk-
tur im Wohnungsbau
1985 -1989

1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992
Abb. 4

Quelle: LDS NW

Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Einwohnerzahl
Einwohner B Wohnungsbestand
Einwohner Wohnungen
Der Wohnungszuwachs
= s 9 70000 26000
bleibt hinter der Bevol- Wohnungszuwachs gegenaber Korrektur aufgrund der
; < Volkszahl bni
Akerungsentw:cklun g 69000 dem Vorjahr . AL ungsergebnisse 25500
zurtick 68000 25000
67000 24500
66000 24000
65000 23500
64000 23000
63000 v : : 22500
Abb. 5 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992

Quelle: LDS NW, Amt fur Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen

12 Ortsbezogene Rahmendaten zum Gundsttcksmarkt
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4. Ubergeordnete Rahmendaten
zum Grundstiicksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegt einer Fiille von un-
terschiedlichen Einflu3faktoren. In den nachfolgenden Grafiken sind einige
dieser tibergeordneten EinfluBfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung dar-
gestellt.

Zinsentwicklung 1982 - 1992
Prozent;c =i bR s : :
12,00 Hypothekarkredit Diskontsatz
10,00 :
: N
8,00
__//
6,00 /
4,00
N
2,00
Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli
82 83 84 85 86 87 88 90 91

Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

Preisindizes fiir Wohnungsmieten und
Lebenshaltung
( Fritheres Bundesgebiet , 1982 = Index 100 )
150
= Wohnung: 1 insgesamt
140 1+
—®— 4- Personen-
Arbeitnehmerhaushalte mit
130 1 mittlerem Einkommen
v

110

100

90 -+ + + + + + + + +—
1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990

Quelle: Statistisches Bundesamt

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

Niedrigzinsphase 1986 -
1989 bei schwacher
Baukonjunktur im
Wohnungsbau

(vgl. Abb. 4)

Abb. 6

Das Mietpreisniveau
hebt stérker ab als die
Einkommens-
entwicklung

Abb. 7

13
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Preisindex fiir den Neubau von Wohngeb&uden
( Frilheres Bundesgebiet , 1982 = Index 100 )
150
140

Wieder Preissteigerun-

gen ab 1988
_—

Abb. 8

~

Der Grundsttcksanteil
verteuert sich bei den
Mittelstddten

(50 000 - 100 000
Einwohner)

Abb. 9

14

130 /
120 /./
110

100

90 + . : t ' . t
1982 1983 1984 1985

Quelle: Statistisches Bundesamt

Entwicklung des Bodenwertanteils am Gesamtobjekt

Baulandanteil an Gesamtkosten

Wohngebaude Wohngebdaude mit drei
mit einer Wohnung und mehr Wohnungen

500 000

500 000
Einwohner Einwohner
und mehr und mehr
100 000 bis 100 000 bis
unter 500 000 unter 500 000
Einwohner Einwohner
50 000 bis 50 000 bis
unter 100 000 unter 100 000
Einwohner Einwohner
unter 50 000 unter 50 000
Einwohner Einwohner

] 1979 [} 1980

Quelle: Unverdffentiichter Bericht der BfLR 7/92 auf der Basis des RDM-Immobilienpreissplegels und Angaben des
Statistischen Bundesamtes

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundsttcksmarkt
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5. Grundstiicksmarkt in Bocholt

5.1 Allgemeiner Grundstiicksverkehr

Gliederung der Kaufvertriage 1992

Anzahl der Vertriige

bebaut
832

Ein / Zwei-
familienhaus 276

786

Vertragsobjekte

unbebaut
254

Schiusselfertig 36
Weiterverkauf 240

Mehr-

familienhaus 9
Wohnungs-
eigentum 198

Erstverkauf 58
Zweitverkauf 140

Baugrundstiicke

individueller
Wohnungsbau 89

Gewerbe und
sonstige
Renditeobjekte 31

Normaleigentum 62
Erbbaugrundstick 27

reine
gew. Nutzung 13

Mischnutzung 18

Geschol3-

wohnungsbau 8

Gewerbe 36

werdendes I Bauerwartung 9
Bauland 15 Rohbauland 6
Forst- und SR landw. Fliche 45

Landwirtschaft 48

sonstige :
Objekte 18

(z.B. Hofstellen, Gara-
gen)

sonstige
Fldchen 58

(z.B. Garagenflachen,
Arrondierungsflachen,
StraBenlandabtretungen)

Aligemeiner Grundstucksverkehr

forstw. Flache 3
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Vertragsaufkommen

~

leicht erh6ht

Abb. 10

Wohnungseigentum mit
starkem Anteil

Abb. 11

Anzahl der Vertrage

1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992

Umsatzanteile nach Anzahl der Vertridge 1992

Gewerbeobjekte
4,00%

1- und 2- Familienh&user
35,10%

unbebaute Grundstiicke
32,20%

Mehrfamilienhdauser

sonst. beb. Objekte 1,20%

2,30%

Wohnungseigentum
25,20%

Das Marktgeschehen untergliedert sich im wesentlichen in drei Segmente:

- unbebaute Grundstiicke - Wohnungseigentum - 1-und 2- Familienhduser

Die dominierende Bedeutung wird klar, wenn man sich die Groenordnungen
ansieht: z. B. kommen auf 1 Mehrfamilienhaus ca. 30 Ein- Zweifamilienhéuser.

Allgemeiner Grundstiicksverkehr
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Geldumsatz
e Geldumsatz
1. Halbjahr
Geldumsatz in Bocholt
steigt weiter
—
1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992
‘Angaben in Mio DM (Darstell h der Halbjah sdtze)
n in Mio ung auc er resum: Abb 12
Anteile nach Geldumsatz 1992
Wohnungseigentum
18,5%
sonstige bebaute Wohnhauserh Wohnhéuser und
G ke einschl. Mehrfamilienhauser .
mqffgc Wohneigentum haber_1 o
groBten Anteil
Gewerbe und gemischt
genutzte Objekte
16,9%
Landwirtschaftliche
Nutzflachen sonstige unbebaute
4,2% abteitie Gru:dggcke
Baugrundsttcke unbebaute ¢
7.0% Gewerbegrundsttcke
i , Abb. 13
Der Geldumsatz wird im wesentlichen von den bebauten Objekten gepréigt
(ca. 77 %).
Aligemeiner Grundsticksverkehr 5 7 :
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Flachenumsatz

Flachenumsatz
™starke Schwankungen
1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992
Angaben in ha Fldche
Abb. 14
Anteile nach Flaichenumsatz 1992
Rohbauland 1,1% Bauerwartungsland 1,7%
StraBienland 0,6% \ / ____ Woehnbauand 34%
bebaute Fldche —  Gewerbebauland
19,4% 9,3%
iiberwiegend landwirt-
schatftliche Fldchen
landwirtschaftliche Nutzflache

Abb. 15 e

Der Flachenumsatz wird geprigt von VerduBerungen im landwirtschaftli-
chen Bereich. So ist auch die Spitze im Jahr 1989 (Abbildung 14) zu erkla-
ren.

Aligemeiner Grundsticksverkehr
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Flaichenumsatz nach Nutzung der letzten 3 Jahre

o 1990 ; 1':199'1“- 1 e
Grundstucksart haverk. | Anteil | haverk. | Anteil .| Anteil

Flache | in% ‘ in % in %
Bauland: - Wohnen e 13 9,1 34

: - Gewerbe 149 93

Rohbauland 0,2 1,1
Bauerwartungsland 0,7 1,7
landw. Nutzflache 42,3 64,5
StraBenland 7,3 0,6
bebaute Flache 25,5 19,4
Flache insgesamt 41 100,0 100,0

Da die prozentualen Anteile jeweils abhéngig sind vom gesamten Flichen-
umsatz im jeweiligen Jahr und dieser wiederum geprégt wird vom Marktge-
schehen im landwirtschaftlichen Bereich sind hier die absoluten Zahlen von
Bedeutung. Hier ist zu erkennen, da im Bereich des werdenden Baulandes
(Bauerwartungsland, Rohbauland) ein deutliche Zunahme erfolgt ist.

Allgemeiner Grundsttcksverkehr
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5.2 Teilmadrkte

5.2.1 Wohnbauland

Grundstiicksverkiufe - nur Durchschnitt -

Anzahl

1992 weniger
Wohnbaugrundstticke
im Verkauf

-~

1983

Abb. 16

Grundstiicksverkéufe

1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992

unbebaute Grundstucke (insgesamt) [ baureife Wohnbaugrundsticke

Haufigkeitsverteilung von Wohnbaugrundstiicken

L

Mafstabwechsel

- 1992 wurden preiswerte

Grundstiicke deutlich
weniger

Abb. 17

Wohnbauland
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Wohnbauland

- preiswerte Grundstiicke nur noch in entfernten Lagen

Preisniveau in verschiedenen Lagen

; :‘StadtfemeLage”‘j e
:{(Indexgebiet Ill) |:

86,2

56,6
152,4
156,3
157,7
193,8
217,2

280,1

Abb. 18

84[85/86(87[88[85]90

©
—
©
N

Angaben in DM je m’ Grundsticksflache (ErschlieBungsbeitragspfiichtig)

Die Preise fiir Wohnbauland werden aus den Kaufpreisen, insbesondere un-
ter Beriicksichtigung der Grundstiickstiefe (vgl. Kapitel 5.3.1) und der Lage
im betroffenen Bereich, abgeleitet. Es handelt sich also um bereinigte Preise.
Die Preise beziehen sich auf ein 30 m tiefes, lagetypisches Baugrundstiick.

Wohnbauland
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Keine einheitliche
eisentwicklung in der
Stadt Bocholt

Abb. 19

22

Preisentwicklung seit 1981
- weiterhin ungebremster Anstieg in den 90er Jahren

Preisentwicklung seit 1981

DM/m?

Indexgebiet |

Indexgebiet Il

Indexgebiet i

: 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992

Die Preisentwicklungen beziehen sich auf die jeweiligen Indexbereiche der

Abbildung 18.

Wohnbauland

Iy
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Bodenpreisindexreihe

Fiir Zwecke der Grundstiicksbewertung werden jahrlich vom Gutachteraus-
schuf3 Bodenpreisindexreihen beschlossen.

Die Indexreihen geben die jahrlichen Preisentwicklungen fiir gleichartige
Grundstiicke in den jeweiligen Bereichen (Indexbereich) an. Die Indexzah-
len beziehen sich auf die Mitte des Jahres.

Untersuchungsmaterial: Baugrundstiicke fiir 1 - 2 Familienhéuser in gebiets-
typischer Lage.

Bezugszeitpunkt: Bezugszeitpunkt ist das Jahr 1981. Seit diesem Zeit-
punkt ist der Gutachterausschuf3 erneut in der Stadt
Bocholt eingerichtet worden.

Bereich |Indexgebiet I| Indexgebiet Il | Indexgebiet Ill | Gesamtes | Verdnderungen
\ altes Biemenhorst, Barlo, Liedern, | Stadtgebiet| gegeniiber dem
Stadtgebiet Holtwick, Lowick, Spork, Suderwick * Vorjahr in %

Jahr Mussum, Stenern

1972 32,5 21,7 221 246 -
1973 36,3 23,9 23,0 26,8 9,1
1974 41,9 22,7 25,8 28,0 44
1975 39,4 29,1 32,5 32,1 14,5
1976 45,5 36,0 39,0 38,1 18,7
1977 50,4 46,8 26,1 40,9 7.5
1978 56,9 49,3 31,2 46,2 12,8
1979 58,2 54,0 40,1 50,8 9,9
1980 73,5 56,9 85,4 68,2 34,3
1981 100,0 100,0 100,0 100,0 46,7
1982 115,1 75,0 78,1 91,8 - 8,2
1983 130,0 95,6 85,8 111,0 20,9
1984 136,1 95,6 90,3 113,8 2,5
1985 114,5 97,6 81,1 106,6 - 6,3
1986 111,4 101,3 74,6 105,5 -1,0
1987 111,0 100,4 75,7 105,2 - 0,3
1988 114,3 106,9 83,6 110,7 52
1989 1153 1081 79,3 111,3 0,6
1990 141,6 124,8 88,7 131,4 18,1
1991 158,7 158,3 103,3 154,2 17,3
1992 204,8 180,9 123,7 188,3 221

* nicht zur Wertermittlung fdr einzelne Grundstiicke geeignet.

Wohnbauland
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Entwicklung der Baulandpreise seit 1972 im Vergleich mit
wichtigen Indizes

Baulandpreisentwicklung im Vergleich
zu anderen Indizes
1000
< | 1972 = Index 100 logarithmische Darstellu
ab 1989 deutliche o "
Preissteigerung beim
™ Wohnbauland
500
baureifes Wohnbauland
(Bocholt)
Einkommen """ e
giol i s L : B?i]?f?lse el .
'f:.-:"/‘:::?”'—~—_fe~be'ﬁs’haltung
100 —t—t—tt
Abb. 20 1972 1974 1976 1978 1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992
-

24 Wohnbauland
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5.2.2 Entwicklungsstufen

Bauerwartungsland, Rohbauland
Abhéngigkeit des Kaufpreises von der Dauer bis zur Baureife

Um einen Uberblick iiber das Kéuferverhalten bei werdendem Bauland zu
erlangen, wurden simtliche seit 1974 aufgetretenen Kauffille aus der
- Kaufpreissammlung herausgefiltert.

Die statistische Auswertung zeigt eine signifikante Abhéingigkeit des Kauf-
preises von der voraussichtlichen Dauer bis zur Baureife. Ein weiterer wich-
tiger EinfluBfaktor neben der Zeit ist der Flichenverlust beim Ubergang von
Brutto- auf Nettobauland.

Im Diagramm sind die Kaufpreise in von Hundert des jeweiligen
Bodenrichtwertes mit der entsprechenden Dauer bis zur Baureife dargestellt.
An der Regressionsfunktion 148t sich ablesen, daB bei einer voraussichtli-
chen Wartezeit von 10 bis 12 Jahren der Preis bei etwa 30 % des momenta-
nen Preises fiir Bauland liegt, wihrend sich der Preis bei einer absehbaren
Baureife in einem Jahr um etwa 75 % des Baulandwertes bewegt.

% des jeweiligen Bodenrichtwertes

\ ¢
70 [ ]
®
®
® o
® ®
%0 \ ........
®
40 ¢
20 -
.
[
00 ) ’\\
m L T T T , e T
0 2 4 6 8 10 12 14 Jahre

Dauer bis zur Baureife

Kauffille von 1974 - 1992
Anzahl der Vergleichsfille n = 23
Korrelationskoeffizient: r = - 0,87

Entwicklungsstufen

Die Wartezeit bis zur
Baureife entscheidet
tiber den Preis der
Grundstticke

Abb. 21

25

-
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Bebaute Objekte
werden teurer
~
Abb. 22
Die Anzahl der verduBerten Objekte bis 400.000 DM und dariiber ist seit
1988 deutlich angewachsen. Es fillt aber auf, daB3 Objekte bis 200.000 DM
noch immer in gleicher Anzahl wie vor 4 Jahren auf den Markt kommen.
-

Bebaute Objekte
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Durchschnittspreise (Kaufpreise) in 1992

Ein / Zweifamilienhduser

Baujahr n normierter | Grundstiicks- | Wohn-
Anzahl | Kaufpreis | fliche | preis | fliche

vor 1960 16 300.333,- 587 181,- 150
1960 - 1969| 11 332.727 - 686 179.- 143
1970 - 1979 11 386.909,- 602 186,- 137

1980 - 1989 8 416.250,- 551 165,- 148
1992 3 360.157- 244 257 - 122
48
Reiheneigenheime (einschlieRlich Doppelhaushalften)
Baujahr n normierter | Grundstiicks- | Wohn- umbauter
Anzahl | Kaufpreis | fliche | preis | fldche Raum

vor 1960 47 196.123,- 265 183.- 106
1960 - 1969| 13 238.462,- 402 173.- 118

1970 - 1979 8 286.750,- 285 189,- 113
1980 - 1989 21 297.857 - 286 203,- 111
1992 32 311.796,- 280 217,- 107
121
Objekte mit dem Erstellungsjahr 1990 bis 1991 liegen nicht in ausreichender Anzahl vor. * inclusive Grundstucksanteil

** ohne Grundsttcksanteil

Bebaute Objekte
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5.2.4 Wohnungseigentum

Verkdufe Wohnungseigentum im Uberblick

s Verkiufe Wohnungseigentum im Uberblick
Wohnungseigentum legt i )
kréftig zu ]
150
™
100 -
50 |
0 T T R T T T T T T ]
Abb. 23 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992
Haufigkeitsverteilung bei Wohnungseigentum
i
MaRstabwechsel
~
Eigentumswohnungen
werden teurer
Abb. 24

Eigentumswohnungen zwischen 200.000 DM und 250.000 DM wurden
1988 praktisch nicht umgesetzt. Anders sieht das Bild in 1992 aus. Eigen-
tumswohnungen in dieser Preiskategorie haben deutlich an Akzeptanz
gewonnen.

)? Wohnungseigentum
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Preisniveau Wohnungseigentum

- Deutliche Zunahme bei Neubauten

3007

(i

Die Preise haben sich
erholf.
Baujahr 1980 - 89

Baujahr 1970 - 79

Angabe in DM/gm Wohnfiache

Abb. 25

Es fallt auf, daB sich die mittleren Preise in den Baujahresgruppen 1960 bis
1969 und 1970 bis 1979 nun angeglichen haben. Der Kéaufer macht hier of-
fensichtlich auch aufgrund vielleicht erfolgter Modernisierungsmaf3nahmen
kaum noch einen Unterschied. Der mittlere Preiszuwachs liegt bei ca. 4 %,
wobei die Preise bei neuerstellten Eigentumswohnungen mit 11 % am deut-
lichsten zulegten.

Wohnungseigentum }%
7
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Index Wohnungseigentum
Baujahr 1980 - 1989 DM/m? Wohnfldche
120 1 Angaben in %
1 Index 1981 = 100
110
o 744 742
60 -
Abb. 26 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992
Baujahr 1970 - 1979 DM/m? Wohnfldche
120 - Angaben in %
Index 1981 = 100
110 4
67,8
60 -
Abb. 27 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992

e

Wohnungseigentum
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Baujahr 1960 - 1969 DM/m? Wohnflidche

Angaben in %
1 Index 1981 = 100 1111

104,3

66,6

1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 Abb. 28

Preisentwicklung Wohnungseigentum im Vergleich zu
anderen Stéddten

_ Erstverkiufe in DMigm - Wohnfiiiche

S /J
Bocholt im Vergleich zu
b GroBstadten
| —®—— Bocholt ~ —0—— Neuss ——— Bonn ——0—— Wuppertal ——4&—— Ruhrgebiet Abb.29

Quelle: Oberer Gutachterausschu® NRW, sowie eigene Berechnungen

Die Entwicklung hat sich in den hier herangezogenen Stédten (bis auf Neuss)
bei unterschiedlichem Preisniveau in etwa gleich vollzogen.

fiEe S Cdnlas e <
Wohnungseigentum >3/
\ \
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5.3 Erforderliche Daten der Wertermittiung

5.3.1 Abhdngigkeit des Bodenwertes von der
Grundstiickstiefe
- Kiuferverhalten bei unterschiedlicher Grundstiickstiefe

Anhand von 500 Verkaufsfillen unbebauter Grundstiicke in Bocholt aus den
Jahren 1980 - 1988 ist untersucht worden, inwieweit sich die Grundstiicks-
tiefe als wesentliches wertbeeinflussendes Kriterium auf den qm - Preis der
Baugrundstiicke auswirkt.

Angewendet werden die folgenden Formeln, wenn beispielweise der Boden-
wert eines 40 m tiefen Grundstiickes gesucht ist, geeignete Vergleichspreise
jedoch von Grundstiicken mit anderen Tiefen vorliegen.

Es bedeuten:
W, = Wert
des Bewertungsgrundstiickes
t. = Tiefe
W = Wert
des Vergleichs- bzw. Normgrundstiicks
ty = Tiefe

Der Einflul der Grundstiickstiefe ist unterschiedlich:
- Ist das zu bewertende Grundstiick tiefer als das Vergleichsgrundstiick, so

gilt:

W. =W, *(0,4* (ty/t,)+0,6)

Anwendungsbereich: 0,9t.>t, > 0,6 t,, das heiit bei gegebener Tiefe von
40 m sollte die Tiefe des Vergleichsgrundstiicks im Bereich von 24 m bis 36
m liegen. Der Vergleichspreis eines 37 m bis 39 m tiefen Grundstiickes braucht
nicht umgerechnet zu werden, da Ubertiefen von ca. 10 % sich auf den Boden-
wert nicht auswirken.

Obige Formel besagt :

Wert des Hinterlandes = 60 % des Vorderlandes

Erforderliche Daten der Wertermittlung
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- Ist das Vergleichsgrundstiick tiefer als das zu bewertende Grundstiick, so
gilt:

W. =W, * (0,2* (t,/t.)+0,8)

Anwendungsbereich: 1,7 t, >t >t., das heiit hier sollte der Vergleichs-
preis bei t; = 40 m einem 40 m bis 68 m tiefem Grundstiick entstammen.

Umrechnung vom Bodenrichtwerten bei unterschiedlicher
Tiefe

Analog lassen sich aufgrund der vorgenommenen Untersuchungen Korrektur-
groBen fiir Bodenrichtwerte angeben, wenn Abweichungen zu den angege-
benen Richtwerten vorliegen. Diese KorrekturgroBBen lassen sich dem fol-
genden Diagramm entnehmen. Es sind hier die Funktionen der unterschied-
lichen Richtwerttiefen dargestellt.

| EinfluB der Grundstiickstiefe auf den Bodenrichtwert

Korrekturfaktor
1,2
1.1

1

=

o5 Richtwerttiefe 40 m

) ]

\ P
0,8
Richtwerttiefe 20 m Richtwerttiefe 30 m
0,7 : ;
10 20 30 40 50 60 70
Grundstiickstiefein m

Erforderliche Daten der Wertermittiung

Abb. 30

33



Bl Der Gutachterausschul3
fiir Grundstiickswerte

ES
mmm 1n der
== Stadt Bocholt

OM fam
W ohnfidche B Erstbezug B 1980-89 B

1970-79 M 1960 - 89

Marktbericht

1992 fiik

Marktanpassungs-
korrekturen fiir den
Sachwert

~AbD. 31

34

5.3.2 Wertverhiltnis Kaufpreis / Sachwert

Kéauferverhalten bei unterschiedlichen Sachwerten

Um den Kaufpreis (Verkehrswert) eines Objektes zu ermitteln, wird in der
Regel zur Anpassung an die Marktlage ein Zu- bzw. Abschlag zum errechne-
ten Sachwert (Herstellungswert abziiglich Wertminderung wegen Alters o. 4.)
erforderlich. Nach Untersuchungen wird dieser Marktanpassungsfaktor im

wesentlichen von der Hohe des Sachwertes an sich bestimmt.

Wertverhiltnis Kaufpreis/Sachwert 1992

bei Ein- und Zweifamilienhdusern

1,80 A

1,60 +

Kaufpreis
Sachwert

Marktanpassungsfaktor
KP/SW = 1,2528 - 0,2861 * In (SW/100000)

1,40 = 199

® = Kauffalle 1992

Anzahl = 130
1,20 A Korrelationskoeffizient:
> r=-0,63
e
1,00 P o 5o
0,80 .';.\.'.\‘\ $h ey =
0,60 ¥
Sachwert in DM
100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000

Anwendungsbeispiele
errechneter Sachwert: 400.000 DM 150.000 DM
Marktanpassungsfaktor 0,856 L7
marktangepal3ter Sachwert 342.000 DM 171.000 DM

Erforderliche Daten der Wertermittiung
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Woertverhiltnis Kaufpreis/Sachwert im Uberblick

bei Ein- und Zweifamilienhdusern

1,20

1,00

0,80

0,60

1,40 -

Kaufpreis
Sachwert

5.3.3 Liegenschaftszinssatze

- keine Veranderungen

Der Liegenschaftszinssatz wird als der Zinssatz definiert, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird.
Er wird vom Gutachterausschuf3 aufgrund tatsachlicher Marktverhaltnisse
ermittelt, indem anhand von Verkaufsféllen Auskiinfte iiber Rohertrige und
Bewirtschaftungskosten vom VerduBerer erfragt werden.

Da sich Verinderungen zum Vorjahr nicht ergeben haben, gelten die

Liegenschaftszinssitze von 1991 weiter fort.

Untersuchungsmaterial: 60 Kauffille aus 1987 bis 1991 ab Baujahr 1950

1) |Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 25-35%
Mehrfamilienhausgrundstiicke mit mehr als 2 5
2) Wohnungen 50-6,0%
Gemischt genutzte Grundstiicke mit weniger als 50 % aRa
%) gewerblichem Anteil S5-80%
Gemischt genutzte Grundstiicke mit mehr als 50 % o
4) |gewerblichem Anteil 55-15%
5) Geschéftsgrundstiicke in Innenstadtlage mit 6.0-75%
Wohnungen im Obergeschol3 gute bis sehr gute Lage : et

Erforderliche Daten der Wertermittiung

Sachwertobjekte
werden teurer

Abb. 31
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Der Liegenschaftszins ist von wesentlicher Bedeutung fiir die Verkehrswert-
ermittlung nach dem Ertragswertverfahren. Er ist weitaus weniger zeitlichen
Schwankungen ausgesetzt als der Kapitalzins und neben der allgemeinen
Wirtschaftssituation und der Lage auf dem Kapitalmarkt im wesentlichen
abhingig von der ortlichen Grundstiicksmarktlage.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, daB3 der Mietspiegel fuir
den Bereich Bocholt zum 1. Juli 1992 fortgeschrieben wurde und gegen eine
Schutzgebiihr von 3 DM beim Amt fiir Wohnungswesen der Stadt Bocholt,
Rathaus, Berliner Platz 1, erhaltlich ist.

5.4 Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist ein als Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Bodenwert fiir ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhiltnissen; er ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen Eigenschaften fiir
dieses Gebiet typisch sind (sogenannte Richtwertgrundstiick).

Er wird vom GutachterausschuB jeweils fiir ein Jahr nach vorausgegangenen
statistischen Auswertungen der Kaufpreissammlung ermittelt. Stichtag flir
die Wertermittlung ist der 31. Dezember jedes Jahres.

Das Richtwertgrundstiick ist ein standardisiertes Grundstiick, welches sich
von einem zu bewertenden Grundstiick in mancherlei Hinsicht unterschei-
den kann.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigen-
schaften, wie Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestaltung (insbesondere
Grundstiickstiefe), bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom
Richtwert.

Korrekturen, die die Grundstiickstiefe betreffen, sind der Abbildung 30 zu
entnehmen.

Darstellung in der Bodenrichtwertkarte:

Bodenrichtwert in DM / m?
Eigenschaften des Richtwertgrundstiickes

Bodenrichtwerte
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Zeichenerklarung: W = Wohnbauflache
MI = Mischgebiet
MK = Kerngebiet
G = Gewerbliche Baufliche
LNF = Landwirtschaftliche Nutzfliche
= iiberwiegend kommunaler Markt
z. B. 2 - 40 = bis zweigeschossige Bebauung,
40 m Grundstiickstiefe

Richtwerte ohne Klammern beziehen sich auf erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiicke, d. h., ErschlieBungskosten nach §§ 127 Baugesetzbuch
(BauGB) sind in den Richtwerten nicht enthalten. Richtwerte in Klammern
gesetzt sind erschlieBungsbeitragsfrei.

Die Angaben geben keinen Rechtsanspruch auf die angegebene Nutzungsart
oder die Geschossigkeit der Bebauung; sie braucht nicht mit den in Bebau-
ungsplinen getroffenen oder noch zu treffenden Festsetzungen tibereinstim-
men.

Auskiinfte iiber Bodenrichtwerte erteilt die im Vermessungsamt der Stadt
Bocholt eingerichtete Geschifisstelle des Gutachterausschusses, Rathaus,
Berliner Platz 1. Dort kann die Bodenrichtwertkarte eingesehen bzw. erwor-
ben werden.

Bodenrichtwerte
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Ubersicht der Bodenrichtwerte Bocholt zum Stichtag 31.12.1992

Altes Stadtgebiet

Nr. |Lage Eigenschaften Wert
BT 1|Markt MK 4 -20 (4000,-)
BT 2|NeustraBe / Siidmauer MK 4 -25 (2000,-)
BT 3|NordstraBe MK 3-30 (1500,-)
BT 4|RavardistraBe MK 4-25 (1000,-)
BT 5|Osterstrale MK 4 -20 (1000,-)
BT 6|Sudwall W 3-40 460,-
BT 7|Karstadt MK 5-30 (1000,-)
BT  8|Kreuzstr. / Theodor-Heuss-Ring Ml 2-30 (450,-)
BT 9|Ostwall / MiinsterstralRe MI 2-30 (500,-)
BT 10|Ostwall Mi 2-30 (360,-)
BT 11|Nordstrale / Ostwall Ml 3-30 (400,-)
BT 12|Westend / Ravardistrae MI 3-30 (500,-)
BT 13|MeckenemstralRe Ml 3-30 (450,-)
BT 14|Westend / Werther StraBe MI 2-30 260,-
BT 15|Dinxperloer Str. / Kurfiirstenstrale MI 2-30 350,-
BT 16|Windmiihlenplatz W 2-30 200,-
BT 17|Dinxperioer Str. / Elisabethstrae W 2-30 280,-
BT 18|BurggrafenstraBe MI 2-30 340,-
BT 19|HerzogstraRe / Markgrafenstrale W 2-40 370,-
BT 20|Auf der Recke / Hemdener Weg W 2-40 400,-
BT 21|AugustastralBe W 2-35 220,-
BT 22|Gertrudenstrale W 2-30 200,-
BT 23|MartinstraBe W 2-30 240,-
BT 24|Dechant-Kruse-Strae W 2-35 220,-
BT 25|Schwanekamp / Brandstrémstrale W 2-30 300,-
BT 26 |Bliicherstrae / LiitzowstralRe Ml 2-30 195,-
BT 27|MoltkestraBe / BronckhorststralBe W 2-30 190,-
BT 28|Miinsterstrale / BliicherstralRe MI 3-35 240,-
BT 29|Kénigsmiihlenweg W 2-30 220,-
BT 30|Don-Bosco-StraBe G 70,-
BT 31|Gewerbehof G (100,-)*
BT 32|Miihlenweg / Speerstralie Ml 3-30 200,-
BT 33|PfeilstraBe / SchiitzenstralRe W 2-30 170,-
BT 34 |Kaiser-Wilhelm-StraBe MI 3-30 (330,-)
BT 35|KarolingerstralRe / Hansastral3e Ml 2-30 240,-
BT 36|ElsaRstrale / Bayernstralle W 2-30 220,-
BT 37|Am alten Wehr W 2-30 250,-
BT 38|Schwabenstralle / Romerstralle W 2-30 195,-
BT 39|Cheruskerstrale W 2-30 220,-
BT 40|Teutonenstralle G 75,-)
BT 41 |DrostenstraBe W 2-30 360,-
BT 42|HolbeinstralRe W 2-40 350,-
BT 43|Schongauerweg W 2-40 320,-
BT 44 |BaustralBe W 2-30 160,-

Bodenrichtwerte
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Altes Stadtgebiet

Nr. |Lage Eigenschaften Wert

BT 45|De-Gasperi-Strale W 2-30 360,-
BT 46|Adenauerallee / Degenerstrale W 2-40 330,-
BT 47|Adenauerallee / Kuckuckstrale W 2-40 380,-
BT 48|Salzmannstrale W 1-25 280,-
BT 49|HorststralRe W 2-30 220,-
BT 50|Am Hilteken W 2-30 220,-
BT 51|Gattopskamp W 2-20 300,-
BT 52|Louis-Pasteur-Ring W 2-30 250,-
BT 53|Hohe Giethorst W 2-40 230,-
BT 54 |Biiningweg W 2-40 240,-
BT 55|Am Annenhof W 1-20 280,-
BT 56|Akazienweg W 2-30 250,-
BT 57|Iinnsbrucker StraBe W 2-30 240,-
BT 58|Jeanette-Wolff-Weg W 2-30 260,-
BT 60|Weimarer StraBe W 2-30 230,-
BT 61 |Breslauer Stralle W 2-30 180,-
BT 62|FontanestraiBe W 2-20 290,-
BT 63|Robert-Bosch-Stralle G 60,-
BT 64|Wagenfeldstrae W 2-40 230,-
BT 65|StormstraBe W 2-30 280,-
BT 66|TenkingstraBe W 2-30 210,-
BT 67|St.- Antonius-StraBe W 1-30 300,-
BT 68|HeinestraBe / Stifterweg W 3-25 250,-
BT 69|Im Kdnigsesch G 100,-
BT 70|Ruhrallee G 80,-
BT 71|LennestralBe W 2-30 230,-
BT 72|ErfistraBe W 2-20 250,-
BT 73|WeserstraRe W 2-30 200,-
BT 74|NeckarstralBe W 2-40 180,-
BT 75|lIsarstraRe G 70,-
BT 76|BenzstralBe G 100,-
BT 77|Alfred-Flender-StraRe Ml 2-35 140,-
BT 78|Alemannenstrale W 2-30 230,-
BT 80|SteinstralRe / Heckenweg W 2-30 180,-
BT 82|Pommernstrate W 2-30 170,-
BT 83|Dahlienweg W 2-30 230,-
BT 84|Lowicker Strae / Weidenstralle W 2-35 195,-
BT 85|Werther Strae / KampstralRe W 3-40 140,-
BT 86|Anholter StraRe W 2-40 160,-
BT 87|HitzestralRe W 2-30 210,-
BT 88|Kurfirstenstralle / Schwanenstrale W 2-40 190,-
BT 89|Schmeddinghoffstrae W 2-30 220,-
BT 90|Nienhausweg W 2-30 220,-
BT 91 |Holtwicker Stralle W 1-30 240,-
BT 92|Casinowall Ml 4 -30 700,-

40
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Barlo

Nr. |Lage Eigenschaften Wert
BA 1|Bebaute Ortslage W 2-30 135,-
BA 3|Landwirtschaftliche Nutzfliche LNF 50-6,0
Biemenhorst
Bl 1|Landwirtschaftliche Nutzfliche LNF 6,5-75
Bl 2|In den Gérten W 2-30 230,-
Bl 3|Heinrich-von Brentano-Strale W 2-30 265,-
Bl 4|Kurt-Schumacher-Stralle W 2-40 200,-
Bl = 5|Auf dem Dannenkamp W 2-40 170,-
Bl 6|Schulstrae W 2-40 185,-
Bl 7|Im Feld W 2-35 210,-
Hemden
HD 1|Landwirtschaftliche Nutzfldche LNF 50-6,5
HD 2|Zoll W 2-40 95,-
HD 3|Alte Aaltener StraRe W 2-40 120,-
Holtwick
HO ‘1 HabichtstraRe Mi 2-40 160,-
HO 2|Auf dem Brink W 2-30 220,-
HO 3|Aloysianastrale W 2-40 170,-
HO 4|Michael-Sailer-Strae W 2-30 220,-
HO 5|Landwirtschaftliche Nutzfldche LNF 6,0-75
Liedern
LI  1|Landwirtschaftliche Nutzfldche LNF 50-6,5
LI 2|Bebaute Ortslage W 2 - 35 150,-
Lowick
LO 1|WerkstraRe G (70,-)*
LO 2|Bekendorfsweide W 2-30 230,-
LO 3|Werther StraBe Ml 2-40 160,-
LO 4|Im Park W 2-30 260,-
LO 5|Elsenpal® W 2-30 220,-
LO 6|Gildhaus Esch W 2-30 240,-
LO 7|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 6,0-7,0

Bodenrichtwerte
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Mussum
MU 1|Landwirtschaftliche Nutzfldche LNF 6,5-7,5
MU 2|Industriepark Nord G (20,-)*
MU 3|HardtstraRe / Schubertstralle W 2-40 200,-
MU 4|Bémkesweg W 2-40 165,-
MU 5/|In Bollwerks Busch W 2-40 210,-
MU 6|Griiner Weg W 2-40 240,-
MU 7 |Moorweg G 50,-
MU 8|Wachtelschlag W 2-40 225,-
MU 9|Industriepark Siid G (36,-)*
Spork

Nr. |Lage Eigenschaften Wert

SP 1|Landwirtschaftliche Nutzfliche LNF 55-7,0
SP 2|Bebaute Ortslage W 2-40 195,-
Stenern
SN 1|Landwirtschaftliche Nutzfliche LNF 6,5-7,5
SN 2|Vardingholter StraRe W 2-35 210,-
SN 3|Barloer Weg / Im Kortenhorn W 1-40 150,-
SN 4|Am Haverkamp W 2-30 230,-
SN 5|Otto-Kemper-Ring W 2-30 270,-
SN 6|Robert-Koch-Ring W 2-30 250,-
SN 7|Up de Welle W 2-30 250,-
SN 8|Sertiirnerstralle W 2-30 300,-
SN 9|Am Holtwicker Bach W 2-30 260,-
Suderwick
S 1 |Landwirtschaftliche Nutzfliche LNF 5,0-6,0
S  2|Hellweg Ml 2-40 110,-
S  3|Gelderse Weg / WiggerstralRe W 2-30 135,-
S 4 |Johannes-Meis-Strale W 2-30 130,-

42 Bodenrichtwerte
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6.4.2 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzfldchen

- kaum Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr
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Nach einem kontinuierlichen Absinken der Preise fiir landwirtschaftliche Nutz-
flachen seit Anfang der 80er Jahre, hat sich nun ein Stillstand eingestellt.

Im Benehmen mit dem Gutachterausschuf3 fiir Grundstiickswerte im Kreis
Borken und der Landwirtschaftskammer hat der GutachterausschuB3 nur eine
Anderung (Barlo) gegeniiber den Richtwerten in 1991 vorgenommen.

Die Anzahl der Verkaufsfille hat sich in 1992 deutlich erhoht.

Bodenrichtwerte



