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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter Grundstiicksmarktbericht 2001

1. Zusammenfassung

Keine Belebung auf dem Immobilienmarkt

Auf dem Immobilienmarkt im Kreis Hoxter sind die Geld- und Flichenumsétze weiter-
hin riicklaufig. Im Jahre 2001 wurden deutliche Umsatzeinbuflen gegeniiber den Vorjah-
ren festgestellt. Die Anzahl der Kauffille verringerte sich im Vergleich zum Jahr 2000
um 8 %. Der Flichenumsatz war um 8 % niedriger und der Geldumsatz verringerte sich
ebenfalls um 11 %.

Geldumsatz gegeniiber den Vorjahren deutlich gesunken

Im Jahre 2001 wurden auf dem Grundstiicksmarkt im Kreis Hoxter 114 Mio. € umge-
setzt. Insgesamt wurden 1785 Kauffille registriert.

Jahr | Geldumsatz | Kauffille
1996 144 Mio. € 2003
1997 119 Mio. € 1845
1998 191 Mio. € 2279
1999 146 Mio. € 2292
2000 129 Mio. € 1939
2001 114 Mio. € 1785

598 ha Grundstiicksfliiche haben im Jahre 2001 den Eigentiimer gewechselt

Im Jahre 2001 wurden im Kreisgebiet insgesamt 598 ha Grundstiicksfliche verdufert.
Der Grofteil des Flachenumsatzes bezog sich entsprechend der Nutzungsartenstruktur
des Kreises Hoxter auf landwirtschaftliche Flachen (396 ha landwirtschaftliche Nutzfla-
che).

Jahr | Flaichenumsatz
1996 621 ha
1997 842 ha
1998 794 ha
1999 1018 ha
2000 650 ha
2001 598 ha

Riickgang der Bauplatzverkaufe um 26 %

Im Jahre 2001 wurden im Kreisgebiet 303 Bauplitze fiir den individuellen Wohnungs-
bau verkauft, das waren 26 % weniger als im Jahre 2000. Zusitzlich wurden 3 Erbbau-
rechte begriindet.
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Jahr | Anzahl der
Bauplitze
1995 450
1996 494
1997 474
1998 579
1999 637
2000 407
2001 303

46 % aller Wohnbaugrundstiicke wurden von den Gemeinden verkauft

Wie auch in den vergangenen Jahren sind die Stidte des Kreises Hoxter bestrebt, genii-
gend Bauland fiir Bauwillige zur Verfiigung zu stellen. Im Jahre 2001 wurden im Kreis-
gebiet 138 kommunale Wohnbaulandverkdufe registriert.

Jahr | Anzahl der kommunalen
Wohnbaulandverkiufe

1997 232

1998 289

1999 375

2000 201

2001 138

Die Stidte des Kreises Hoxter stellen fiir das Jahr 2002 insgesamt rd. 875 Wohnbau-
landgrundstiicke Bauwilligen zur Verfiigung (Angebot).

Im Jahre 2001 wurden, inklusive privater Verkdufe, lediglich 303 Bauplatzverkaufe
registriert (realisierte Verkaufe).

Durchschnittlicher Wohnbaulandpreis im Kreisgebiet um 2 % gestiegen

Die im Jahre 2001 im Kreisgebiet verkauften 303 Bauplétze fiir den individuellen Woh-
nungsbau wurden zu einem durchschnittlichen Preis von 32,00 €/m? verduBert. Er-
schlieBungsbeitrige und kommunale Nebenkosten sind in diesem Durchschnittspreis
nicht enthalten.

Die Kaufpreise streuen jedoch sehr stark. In einzelnen Dorfern der Flichengemeinden
wurden Wohnbaulandgrundstiicke zu Kaufpreisen von 6,00 €/m? bis 12,00 €/m? veriu-
Bert. In den Kernstiddten lagen die Kaufpreise deutlich hoher. In den bevorzugten Stadt-
quartieren der Stddte Bad Driburg, Brakel und Hoxter wurden fiir beitragspflichtige
Wohnbaugrundstiicke Bodenpreise von 75,00 €/m? bis 110,00 €/m? registriert.

Die meisten Baulandverkdufe wurden jedoch in Gebieten mit einem niedrigen Boden-
preisniveau getitigt. Etwa 66 % der registrierten Bauplatzverkdufe lagen in der Preiska-
tegorie bis 30.000,00 €.
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Der durchschnittliche Kaufpreis fiir einen beitragspflichtigen Bauplatz (Bodenwert ohne
ErschlieBungsbeitrige und kommunale Nebenkosten) betrug im Jahre 2001 bei einer
durchschnittlichen Grundstiicksgro3e von 706 m? etwa 21.500,00 €.

Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland im Mittel um 2 % angehoben

Aus den registrierten Kaufpreisen hat der Gutachterausschuss die Bodenrichtwerte fiir
Wohnbauland im Kreisgebiet neu abgeleitet. Die Auswertung der im Jahre 2001 erfass-
ten Wohnbaulandverkédufe ergab, dass die Wohnbaulandrichtwerte im Mittel um 2 %
angehoben werden mussten.

Die Bodenrichtwerte fiir baureife Grundstiicke werden in der Regel beitragsfrei ausge-
wiesen. Die beitragsfreien Bodenrichtwerte gelten fiir fertig vermessene baureife Grund-
stiicke, d. h. Bodenwerte inklusive Erschliefungsbeitrag und kommunaler Nebenkosten.
In diesen Bodenrichtwerten sind die ErschlieBungsbeitrige, die naturschutzrechtliche
Ausgleichsabgaben und die Abgaben fiir den Kanal- und Wasseranschluss in durch-
schnittlicher Hohe eingerechnet. Das bedeutet jedoch nicht in jedem Fall, dass die vor-
genannten Beitrdge bereits bezahlt sind.

Die beitragsfreien Bodenrichtwerte beriicksichtigen eine orts- bzw. gebietstypische Er-
schlieBungsqualitat.

Die beitragsfreien Bodenrichtwerte liegen jetzt zwischen 15,00 €/m? in einzelnen kleine-
ren Ortschaften und 130,00 €/m? in den bevorzugten Wohnlagen der Kreisstadt Hoxter.

Riickgang der Verkiufe bei Ein- und Zweifamilienhduser um 12 %

Im Jahre 2001 wurden im Kreisgebiet 352 Ein- und Zweifamilienhduser verkauft. Die
Verkaufszahlen sind damit in diesem Teilmarkt gegeniiber dem Jahr 2000 um rd. 12 %
zurlickgegangen. Im Jahre 2001 betrug der Geldumsatz bei Ein- und Zweifamilienhédu-
sern im Kreisgebiet 42,76 Mio. €. Das ist ein Riickgang von 8 %.

Jahr Anzahl der Geldumsatz
verkauften Ein- und Mio. €
Zweifamilienhiuser

1995 348 42,44

1996 396 49,49

1997 318 37,59

1998 393 45,72

1999 432 50,85

2000 402 46,30

2001 352 42,76

Im Kreisgebiet fielen im Jahre 2001 rd. 72 % der registrierten Verkaufsfille gebrauchter
Ein- und Zweifamilienhduser (inklusive Grundstiick) in die Preiskategorie bis
150.000,00 €. In den Kernstiddten Bad Driburg, Hoxter und Warburg lagen die durch-
schnittlichen Kaufpreise am hochsten.
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Preise fiir Eigentumswohnungen gesunken

Insgesamt wurden im Kreisgebiet im Jahre 2001 156 Eigentumswohnungen verkautft.
Die Anzahl der Verkéufe ist damit gegeniiber dem Vorjahr etwas angestiegen.

Jahr | Anzahl der verkauften
Eigentumswohnungen

1996 220

1997 191

1998 236

1999 140

2000 132

2001 156

Der Erstverkauf neu erstellter Eigentumswohnungen stagniert. Im Jahre 2001 wurden
nur 31 neue Eigentumswohnungen verkauft. Das Preisniveau ist gegeniiber dem Jahr
2000 bet neu erstellten Eigentumswohnungen um 1 % und bei gebrauchten Eigentums-
wohnungen im Mittel um 6 % gesunken.

Jahr | Anzahl der neu erstell- & Kaufpreis in
ten und verkauften Ei- | €/m?> Wohnfliche
gentumswohnungen
1995 128 1.585€
1996 77 1.636 €
1997 80 1.570 €
1998 69 1.641 €
1999 36 1.616 €
2000 39 1.566 €
2001 36 1.555 €

Im Jahre 2001 wurden zudem 5 Erstverkdufe aus Seniorenwohnanlagen registriert. Im
Mittel betrug der Kaufpreis hier 2.020 €/m* Wohnflédche.

Voll erschlossenes Gewerbebauland wurde im Mittel fiir 15,00 €/m? verkauft

Im Jahre 2001 wurden 52 Gewerbebaulandverkiufe registriert.

Jahr | Anzahl der verkauften | Flichenumsatz | Geldumsatz
Gewerbe- und ha Mio. €
Industriegrundstiicke
1995 62 42,9 2,8
1996 46 32,4 2,7
1997 42 30,0 2,8
1998 68 38,1 3,5
1999 53 35,6 6,2
2000 27 11,5 1,4
2001 52 28,6 3,7
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Das durchschnittliche Preisniveau fiir gewerbliche Baufldchen betrug im Jahre 2001 im
Kreisgebiet fiir voll erschlossenes Gewerbebauland 15,00 €/m?.

Wie die Wohnbaulandpreise streuen auch die Gewerbebaulandpreise sehr stark. In Ge-
bieten mit hohen Wohnbaulandpreisen liegen die Gewerbebaulandpreise in aller Regel
hoher als in Gebieten mit niedrigen Wohnbaulandpreisen. Die Gemeinden bieten hédufig
Gewerbe- und Industriegrundstiicke aus Griinden der Gewerbe- und Industrieansiedlung
zu subventionierten Preisen an.

Die Stiadte des Kreises Hoxter bieten fiir das Jahr 2002 insgesamt rd. 78,7 ha kommuna-
le Gewerbe- und Industriebauflachen zum Kauf an.

Ackerland wurde fiir durchschnittlich 1,30 €/m? verkauft

Im Jahre 2001 wurden insgesamt 396 ha landwirtschaftliche Nutzflachen verkauft. Der
Geldumsatz betrug 4,7 Mio. €. Der Durchschnittspreis betrug im Jahre 2001 fiir Acker-
land bei einer mittleren Bonitidt von 50 Bodenpunkten (Ackerzahl) 1,30 €/m?. Die Preise
fiir Dauergriinland lagen in der Regel um etwa 20 % unter dem vergleichbaren Wert fiir
Ackerland.
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2. Vorbemerkungen

2.1 Allgemeines zum Grundstiicksmarktbericht

Immobilien sind in Deutschland frei handelbar. Die Preise werden durch das Verhiltnis
von Angebot und Nachfrage bestimmt. Doch welches ist der richtige Preis bzw. wie
hoch ist der objektive Wert?

Fiir die Wertbeurteilung eines Grundstiicks ist z. B. von entscheidender Bedeutung, ob
es bebaut werden darf oder ob lediglich eine landwirtschaftliche Nutzung gestattet ist.
Aber auch andere Kriterien wie Lage, Zuschnitt und Flachengrofle spielen eine Rolle.
Die meisten Biirger, die in der Regel nur einmal in ihrem Leben ein Grundstiick oder ein
Haus erwerben oder verkaufen, haben nicht die erforderliche Marktkenntnis. Es ist ih-
nen deshalb nicht mdglich, sich ein objektives Bild zu machen. Das gilt gleichermallen
auch fiir Behorden, die Grundstiicke oder Gebaude fiir 6ffentliche oder Gemeinbedarfs-
zwecke erwerben miissen. Zur objektiven Ermittlung von Immobilienwerten sind des-
halb fiir die Bereiche der Kreise und groBeren Stiadte unabhidngige Gutachterausschiisse
gebildet worden. Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Kreis Hoxter befindet sich im Fachbereich Kataster und Vermessung, Abteilung Grund-
stiickswerte der Kreisverwaltung Hoxter. Hier wird der Immobilienmarkt im Kreis Hox-
ter mit all seinen Ausprigungen beobachtet und analysiert.

Der Grundstiicksmarktbericht fiir das Jahr 2001 gibt in generalisierter Form eine allge-
meine Ubersicht iiber das Geschehen auf dem Immobilienmarkt im Kreis Hoxter. Er
stellt die Umsatz- und Preisentwicklung fiir diesen Kreis dar und dient somit der allge-
meinen Markttransparenz. Der Marktbericht gibt unter anderem Informationen tiber das
aktuelle Preisniveau von Eigenheimen, Eigentumswohnungen und Grundstiicken mit
besonderen Nutzungen (z. B. Waldflachen, Wasserfldchen).

In diesem Bericht werden dariiber hinaus auch weitere aus der Kaufpreisanalyse abgelei-
tete Marktdaten, wie Mietwertiibersichten, Liegenschaftszinssdtze und Marktanpas-
sungsfaktoren veroffentlicht. Eine Zusammenstellung des im Kreis Hoxter aktuell zur
Verfiigung stehenden kommunalen Baulandes erleichtert Bauwilligen den ersten Schritt
zum Eigenheim und Unternehmen ihre Standortentscheidung.

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich insbesondere an Personen und Institutionen,
die sich von Berufs wegen mit dem Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt beschéftigen,
aber auch an jene Biirgerinnen und Biirger, die Grundeigentum oder Immobilien verdu-
Bern, erwerben oder beleihen wollen und an jede interessierte Offentlichkeit.
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2.2 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter
2.3 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Die Institution des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte ist mit dem Bundesbau-
gesetz 1960 eingefiihrt worden. Er ist als Einrichtung des Landes Nordrhein-Westfalen
ein unabhéngiges, an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium zur Ermittlung
von Grundstiickswerten. Die Mitglieder des Gutachterausschusses, die aufgrund ihrer
beruflichen Tatigkeit und Erfahrung tiber besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Im-
mobilienbewertung verfiigen, werden vom Regierungsprasidenten auf die Dauer von 5
Jahren bestellt. Sie kommen insbesondere aus den Bereichen Architektur, Bau- und Im-
mobilienwirtschaft, Bauwesen, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und Lie-
genschaftswesen. Der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter besteht zzt. aus 13 Mitglie-
dern.

24 Rechtsgrundlage
Der Gutachterausschuss arbeitet auf der Grundlage folgender Rechtsvorschriften:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBL.IS.2141, 1998 1S. 137)

e Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stiicken (Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 06.12.1988 (BGBL. I S. 2209),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 vom
18.08.1997 (BGBL I S. 2081/21010).

e Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Wertermitt-
lungs - Richtlinien 1991 - WertR 91) in der Fassung vom 11.06.1991 (Bundesanzei-
ger Nr. 182 a vom 27.09.1991), zuletzt gedndert durch Erlass vom 02.09.1998 (Banz.
Nr. 170).

e Verordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte ( Gutachteraus-
schussverordnung NRW - GAVO NRW) vom 07.03.1990 (GV. NRW. S. 156) zu-
letzt gedandert durch Artikel 12 Nr. 6 des Gesetzes vom 25.11.1997 (GV. NRW S.
430/439).

2.5 Aufgaben des Gutachterausschusses

Dem Gutachterausschuss obliegen im Wesentlichen folgende Aufgaben:

e Erstattung von Gutachten tiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie liber Rechte an Grundstiicken
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e Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschiddigung fiir den Rechtsverlust
(zum Beispiel Enteignung) und iiber die Hohe der Entschddigung fiir andere Vermo-
gensnachteile in Verbindung mit Grundstiicken

e Ermittlung von Grundstiickswerten in formlich festgelegten Sanierungsgebieten

e FErmittlung von Bodenrichtwerten und anderer fiir die Wertermittlung erforderlicher
Daten (u. a. Liegenschaftszinssidtze, Marktanpassungsfaktoren, Bodenpreisindexrei-
hen)

e Filihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Der Gutachterausschuss kann Gutachten iiber Miet- und Pachtwerte sowie Mietwert-
ubersichten erstellen.

2.6 Die Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses und ihre Aufgaben

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachteraus-
schuss einer Geschiftsstelle, die beim Fachbereich Kataster und Vermessung - Abtei-
lung Grundstiickswerte - des Kreises Hoxter, eingerichtet ist. Sie fiihrt nach Weisung
des Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzenden insbesondere folgende Aufgaben
durch:

Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung

Ableitung, Fortschreibung und Veroffentlichung der sonstigen fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten und Informationen (Grundstiicksmarktdaten).

e Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes und Erarbeitung von Grund-
stiicksmarktberichten

e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung, Darstellung der Bodenrichtwerte in
Ubersichten und Bodenrichtwertkarten

e Erteilung miindlicher und schriftlicher Auskiinfte an jedermann tiber Bodenrichtwer-
te und aus der Kaufpreissammlung

e Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

Die Notare und andere beurkundende Stellen sind gemall § 195 BauGB verpflichtet,
Abschriften beurkundeter Kaufvertrdge und sonstiger den Bodenmarkt betreffender Un-
terlagen der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses zu iibersenden. Die Vertriage wer-
den durch die Geschiftsstelle nach Weisung des Gutachterausschusses ausgewertet und
um notwendige beschreibende preis- bzw. wertrelevante Daten erginzt ( Kaufpreis-
sammlung). Durch die Einrichtung einer solchen Kaufpreissammlung ist sichergestellt,
dass der Gutachterausschuss tliber die Vorginge auf dem Grundstiicksmarkt umfassend
informiert wird. Die Kaufpreissammlung dient dem Gutachterausschuss und seiner Ge-
schéftsstelle als wesentliche Datengrundlage zur Erfiillung ihrer Aufgaben.
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Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage
als auch samtliche sonstige personenbezogene Daten der Kaufpreissammlung dem Da-
tenschutz und besonderen Geheimhaltungspflichten. Auskiinfte aus der Kaufpreissamm-
lung diirfen nur bei Vorliegen eines berechtigten Interesses erteilt werden, und wenn
eine sachgerechte Verwendung der Daten gewéhrleistet ist. Dies wird bei 6ffentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstindigen jeweils unterstellt. Allgemein werden solche
Auskiinfte nur in anonymisierter Form erteilt. Sie sind kostenpflichtig.

Die Auswertung der Kaufpreissammlung und die daraus resultierenden Veroffentli-
chungen fiihren zu einer besseren Transparenz des Grundstiicksmarktes im Kreis Hox-
ter.

Die Gebiihren des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte und der Geschéftsstelle
richten sich nach den Bestimmungen der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung fiir
das Land Nordrhein-Westfalen. Sie sind dieser Informationsschrift auszugsweise beige-
fiigt (siehe Nr. 12.2).

3. Statistische Angaben zum Kreis Hoxter

3.1 Bevolkerung, Bevolkerungsdichte

Gemeinde Wohnbevolkerung Fliche Einwohner
km’ je km’

Bad Driburg 19.535 115,07 170
Beverungen 15.546 97,84 159
Borgentreich 9.857 138,76 71
Brakel 17.824 173,72 103
Hoxter 33.091 157,88 210
Marienmiinster 5.485 64,18 85
Nieheim 7.046 79,79 88
Steinheim 14.086 75,68 186
Warburg 24.176 168,71 143
Willebadessen 9.054 128,13 71
Kreis Hoxter 155.700 1.199,76 130
Regierungsbezirk 2.058.374 6.518,21 316
Detmold

NRW 18.023.553 34.077,64 529

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen, Stand = 30.06.2001
Kreis Hoxter, Fachbereich Kataster und Vermessung, Abteilung Grundstiickskataster
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Der Kreis Hoxter zéhlt mit einer Flache von rd. 1.200 km? zu den groferen Kreisen im
Land Nordrhein-Westfalen. Mit einer Einwohnerzahl von rd. 156.000 ist er dahingegen
der zweitkleinste im Land. Aus dieser Konstellation ergibt sich die im Landesvergleich
sehr geringe Bevolkerungsdichte von 130 Einwohnern je km? Der Kreis Hoxter hat
somit ein iiberdurchschnittlich grof3es Fldchenangebot je Einwohner.

Bevolkerungsdichte
Einwohner pro km?

Hisheim
T

Bad Driburg
170

Beverungen
159

Willebadessen
71

Borgentreich
|

Warburg
143
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3.2 Flichennutzung

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Flichennutzungsanteile der einzelnen Nutzungs-
arten im Kreis Hoxter.

prozentuale Fliichennutzungsanteile

Landw. Flichen

Overkehrsflichen
47%
OErholungsflichen
0,39%
O Betriebsflichen O Andere Nutzungen
0,2% BBaufliichen 0,4%
4,5%

B Forstw. Fliichen

0,
Wasserflichen 29,2%

1,0%

Im Kreis Hoxter werden rd. 90 % der Gesamtfldche landwirtschaftlich bzw. forstwirt-
schaftlich genutzt. Mit einem Waldfldchenanteil von rd. 29 % hat der Kreis Hoxter eine
weit liberdurchschnittlich grole naturnahe Freizeitfliche. Der Anteil der besiedelten
Flachen ist im Kreis Hoxter im Vergleich zu den anderen Kreisen im Land Nordrhein-
Westfalen gering.

e Zu den Bauflichen zihlen alle Flichen mit Gebduden und baulichen Anlagen sowie
unbebaute Flachen (Freifldchen), die baulichen Zwecken zugeordnet sind. Zu dieser
Gruppe gehoren auch die noch nicht bebauten Bauplitze.

e Als Betriebsflichen werden unbebaute Flichen bezeichnet, die liberwiegend ge-
werblich, industriell oder fiir Zwecke der Ver- und Entsorgung genutzt werden.

e Die Nutzungsartengruppe Erholungsfléichen enthélt unbebaute Flachen, die vorherr-
schend dem Sport und der Erholung dienen.

e Zu den Verkehrsfliichen gehoren alle Flichen, die dem Stralen-, Schienen, Luft-
oder Schiffsverkehr dienen.

e In der Gruppe landwirtschaftliche Flichen sind alle Flachen zusammengefasst, die
dem Ackerbau, der Wiesen- und Weidewirtschaft oder dem Gartenbau dienen.

- 13-
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o Forstwirtschaftliche Flachen sind Flichen, die mit Bdumen und Strduchern be-
wachsen sind und hauptsichlich forstwirtschaftlich genutzt werden.

e Als Wasserflichen zihlen Flichen, die stindig oder zeitweilig mit Wasser bedeckt
sind, gleichgiiltig, ob das Wasser in natiirlichen oder kiinstlichen Betten flieSt oder

steht.

e Flichen, die nicht in einer der Nutzungsartengruppe 1 - 7 eingeordnet werden kon-
nen, sind in der Nutzungsartengruppe Flichen anderer Nutzung zusammengefasst.

= = 5 -
= = =

| 2| 5|2 2| 2 |8|¢%| §

& 9 S . 2 2 [3) 2 3

= o] = = i o ] N 1Y)

N 0 = & 7 = = = = @

utzungsarten | = 2 0 = : : = Z £

= ) = -d:.) = = g 5] ]

s = = = = @ ez = =

R 2 = 5 § ‘5 3 "g :g

= s > - = 5 =

Kreis/Gemeinde Flachenangaben in km?

Kreis Hoxter 54,43 | 2,81| 4,84| 56,07 |715,51| 349,86 12,01 | 4,24|1.199,76
Bad Driburg 6,15 0,10] 0,93| 5,86| 51,83| 48,80 0,67| 0,73 115,07
Beverungen 5,351 0,51 0,61| 4,93| 50,64| 33,70 1,93| 0,17 97,84
Borgentreich 4,35 0,10 0,24 5,32|112,18 15,36 0,96| 0,24| 138,76
Brakel 6,37| 0,15 0,52 7,08| 98,64 59,71 0,99| 0.26| 173,72
Hoxter 9,49 0,61| 0,85| 7,89| 72,05 62,95 3,48| 0,56| 157,88
Marienmiinster 2,23 0,11 0,15 2,81| 46,97 11,301 0,36| 0,26 64,18
Nieheim 2,79 0,13 0,24 3,81| 54,37 17,65 0,69( 0,12 79,79
Steinheim 5,341 0,20 0,33| 4,22( 47,85 16,99 0,63( 0,12 75,68
Warburg 8,85| 0,78 0,69| 8.88| 97,52 49,10 1,57| 1,31| 168,71
Willebadessen 3,50 0,12 0,27| 5,27| 83,46(34,2933| 0,74| 0,46| 128,13

Quelle: Kreis Hoxter, Fachbereich Kataster und Vermessung, Jahresstatistik 2001
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4. Grundsticksmarkt

4.1 Anzahl der Vertrige — Geldumsatz - Flichenumsatz

Anzahl der Kaufvertrige

22001 2053 2072
7

-

1985 ——

~ 1901

- _-_
2000 — 1855 1845

-

18001

1645 —
1595 _—

16001 1533 1516 &€

et -
14001 I
12004 I

1000+

Anzahl

1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Jahr

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis
Hoxter sind im Jahre 2001 1741 Kaufvertrage (2000 = 1901 Kaufvertrdge) mit 1785
Kauffillen (2000 = 1939), einem Flachenumsatzvolumen von 598 ha (2000 = 650 ha)
und einem Geldumsatz von 114 Mio. € (2000 = 129 Mio. €) iiber bebaute und unbebau-
te Grundstiicke eingegangen. Hiervon waren 1614 Verkaufsfille (2000 = 1751 Ver-
kaufstille) mit einem Umsatz von 101 Mio. € (2000 = 115 Mio. €) fiir die Auswertung
geeignet.

Der Geldumsatz ist somit gegeniiber dem Jahr 2000 um rd. 15 Mio. € gesunken. Der
Umsatz liegt rd. 22 % unter dem langjdhrigen Durchschnitt. Umsatzeinbuflen werden
seit nunmehr 3 Jahren bei fast allen Teilmérkten festgestellt.

Die Geldumsitze wurden insbesondere in den Stidten Bad Driburg (19,7 %), Hoxter
(23,0 %) und Warburg (16,0 %) getitigt.

Die nachfolgenden Diagramme zeigen die Anzahl der Verkaufsfille und die Aufteilung
des Geld- und Flichenumsatzes auf die kreisangehdrigen Gemeinden.
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4.2 Verteilung der Umsiitze auf die Gemeinden

Gemeinde

Anzahl der Verkaufsfille in den Gemeinden

Bad Driburg

Beverungen

Borgentreich

Brakel

Hoxter

360

Marienmiinster
Nieheim

Steinheim

266

Warburg

Willebadessen

100 150 200 250 300 350 400

Anzahl der Verkaufsfille

Gemeinde

Aufteilung des Geldumsatzes auf die Gemeinden

Bad Driburg

Beverungen

Borgentreich

Brakel

Hoxter

26,26

Marienmiinster
Nieheim

Steinheim

Warburg

Willebadessen

0,00

5,00 10,00 15,00 20,00 25,00 30,00

Geldumsatz in Mio. €
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Gemeinde

Bad Driburg
Beverungen
Borgentreich
Brakel

Hoxter
Marienmiinster

Nichei

Aufteilung des Flichenumsatzes auf die Gemeinden

60,44

59,13

6,70

61,59

29,4

Steinheim
Warburg

Willebad

42,94

65,53

29,22

84,54

128,87

20 40 60 80

Flichenumsatz in ha

100

120

140
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4.3 Umsitze in den einzelnen Teilmarkten

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Umsédtze der Teilméarkte im Kreisgebiet. Es werden

nur die Kauffille des gewohnlichen Geschéftsverkehrs aufgezéhlt.

Teilmarkt Anzahl | Flichen- Geld-
der umsatz umsatz
Kauffille ha Mio. €
1. | Ackerland 216 343,85 4,16
2. | Griinland 44 49,49 0,47
3. |StraBlenbedarfsflichen aus landwirtschaftlichen 32 3,08 0,07
Nutzflachen
4. | Sonstige unbebaute Flachen im Aulenbereich 16 13,19 0,32
5. | Gartenland 33 2,33 0,16
6. | Forstwirtschaftliche Nutzflichen 7 4,29 0,02
7. | Bauerwartungsland/Rohbauland 26 26,50 3,21
8. | Bauland fiir den individuellen Wohnungsbau 303 21,40 9,10
9. |Bauland fiir den Geschosswohnungsbau 2 0,17 0,13
10. | Bauland fiir tertiares Gewerbe 4 1,49 0,68
11. | Gewerbe-/Industriebauland 52 28,64 3,69
12. | Unselbstdndige Teilflachen 171 3,21 0,42
13. | Sonstige unbebaute Grundstiicke im Innenbe- 51 5,11 0,41
reich
14. | Ein- und Zweifamilienhduser 352 22,69 42,76
15. | Mehrfamilienhduser 16 1,40 3,00
16. | Wohn- und Geschéftshiuser 21 2,09 6,14
17. | Biiro- und Verwaltungshiuser 2 0,23 0,27
18. | Gewerbe- und Industrieobjekte 20 14,03 5,11
19. | Landwirtschaftliche Hofstellen 21 4,48 1,90
20. | Sonstige bebaute Grundstiicke 40 8,23 2,63
21. | Eigentumswohnungen, 31 0,2581* 4,18
Erstverkdufe nach Neubau
22. | Eigentumswohnungen, 87 0,6100* 5,81
Weiterverkaufe
23. | Eigentumswohnungen, 38 0,3589* 3,81
Erstverkdufe nach Umwandlung
24. | Seniorenwohnungen 5 0,0298* 0,60
25. | Teileigentum 17 0,1582% 1,94
26. | Erbbaurechtsbestellungen 3 1,09 -

* = Wohnflache

Die zum Teil in den Kaufpreisen enthaltenen Beitragsanteile (ErschlieBungsbeitrige
nach § 127 BauGB, die Kostenerstattungsbeitrige nach § 135a BauGB und die Abgaben
nach dem Kommunalabgabengesetz) sind in dieser Aufstellung mit erfasst.
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Die nachfolgenden Diagramme zeigen die Anzahl der Verkaufsfille und die Geldum-
satzanteile in den einzelnen Teilmérkten.

Anzahl der Verkaufsfille in den einzelnen Teilmirkten

4009
352

350
303

300

2509216

200 171

1509

Anzahl der Verkaufsfille

1004
44

50 16
7 2 4
0-‘

123456 7 8 91011121314151617 1819 20 21 22 232425

Teilmarkt

(die angegebenen Nummern entsprechen der Numerierung der vorstehenden Tabelle)

Geldumsatzanteile

457
401
357
301

a 42,8

Geldumsatz in Mio. €

1 2 3 45 6 7 8 9 101112 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

Teilmarkt*

* = die angegebenen Nummern entsprechen der Nummerierung der vorstehenden Tabelle

Die Aufstellungen zeigen, dass der Grundstiicksmarkt im Kreis Hoxter im Jahre 2001
wie auch in den vergangenen Jahren in erster Linie von der privaten Wohnungsnachfra-
ge gepriagt wurde. Besonders herausragend war dabei der Verkauf von Ein- und Zwei-
familienhdusern (Teilmarkt = 14) sowie der Verkauf von Bauland fiir den individuellen
Wohnungsbau (Teilmarkt = 8).

- 19-




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter Grundstiicksmarktbericht 2001

5. Baulich nicht nutzbare Grundstiicke

5.1 Landwirtschaftliche Flachen

Landwirtschaftliche Flachen sind entsprechend genutzte oder nutzbare Flichen, von
denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage, nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umstidnden in
absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

Der Anteil der landwirtschaftlichen Nutzflichen an der Gesamtflache des Kreises Hox-
ter ist iiberdurchschnittlich hoch. Bei einer Landwirtschaftsflache von 717,51 km? wer-
den rd. 59,64 % der Kreisflache landwirtschaftlich genutzt.

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Anteile der einzelnen landwirtschaftlichen Nut-
zungsarten.

Landwirtschaftliche Nutzungsarten im Kreisgebiet

. Sonstige
Griinland 1%

22%

Ackerland
T7%

Quelle: Kreis Hoxter, Fachbereich Kataster und Vermessung, Abteilung Grundstiickskataster
Sonstige = Betriebsflachen, Mischnutzungen, Brachland, Gartenland usw.

Gemadl § 195 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflich-
tet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu
tibertragen von dem beurkundenden Notar in Abschrift dem Gutachterausschuss zu
tibersenden. Dem Gutachterausschuss liegen somit sdmtliche Kauffille des landwirt-
schaftlichen Grundstiicksverkehrs im Kreis Hoxter vor.

Der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt im Kreis Hoxter weicht hinsichtlich seiner
preisbildenden Faktoren wesentlich vom {iibrigen Grundstiicksmarkt ab. Bei den Kauf-
preisen fiir landwirtschaftliche Flidchen ist von einer groBBeren Streuung als bei anderen
Grundstiicksarten auszugehen.
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Landwirtschaftliche Bodenpreise werden von unterschiedlichen Faktoren bestimmit.
Neben den sachlichen Eigenschaften wie z. B. Lage in der Feldmark, Anbindung an das
Wege- und Strallennetz, Entfernung zur Ortslage, GroBe, Zuschnitt, topographische Ge-
staltung, gegenwértige Nutzung und Nutzungsmoglichkeiten (z. B. Stilllegung), Zustand
der Drainagen und den natiirlichen Ertragsverhéltnissen (Bonitét) wird die Preisbildung
auch von rechtlichen Eigenschaften wie z. B. Belastungen in Abt. II des Grundbuchs,
Natur- und Wasserschutzauflagen, flichengebundene Kontingente und Lieferrechte,
Pachtrechte und Ubernahme von Stilllegungsverpflichtungen geprigt. Hinzu kommen
innerbetriebliche Faktoren wie z. B. Reinvestitions- oder Notverkdufe, Hofndhe, Arron-
dierungsmoglichkeiten, Ertrags- und Vermdgenslage, Betriebsgrofle und Entwicklungs-
perspektiven.

Im Bereich der landwirtschaftlichen Nutzflachen sind im Kreisgebiet zum Teil deutliche
Preisunterschiede vorhanden. Die hochsten Preise fiir Ackerland liegen im Siidkreis und
im Bereich der Weserniederungen. Die niedrigsten Preise wurden fiir bergige Lagen
erzielt.

Der Bonitédt wird fiir die Preisbildung nach wie vor eine hohe Bedeutung zugemessen.
Die hochsten Bodenpreise werden in den Regionen mit guter Bodenqualitit registriert.
Die durchschnittliche Bodenwertzahl des Kreisgebietes betragt 49.

Der Einfluss der Flichengrofe ist regional unterschiedlich. In den Gebieten mit einer
hohen Anzahl aktiver Landwirte werden fiir Flachen tiber 1 ha hohere Preise erzielt als
fiir kleinere Flachen. In den Gebieten mit wenigen aktiven Landwirten ist der Einfluss
der FlachengroBe gering. Der Einfluss der Bonitét auf den Preis ist in der Regel deutlich
hoher als der Einfluss der Flachengrof3e.

Im Jahre 2001 wurden im Kreisgebiet 216 Ackerlandflachen, 44 Griinlandflachen und
32 Stralenbedarfsflichen aus landwirtschaftlichen Nutzflichen verduBert. Bei einem
Flachenumsatz von insgesamt 396,42 ha (Ackerland = 343,85 ha, Griinland = 49,49 ha,
StraBenbedarfsflachen 3,08 ha) betrug der Geldumsatz 4,69 Mio. € (Ackerland = 4,16
Mio. €, Griinland = 0,47 Mio. € und Straenbedarfsflichen 0,07 Mio. €).

Zur anschaulichen Darstellung der registrierten Kauffille des Jahres 2001 wurden alle
Ackerlandverkdufe des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs in einem XY-Diagramm einge-
tragen. Die Eintragung erfolgte ohne Beriicksichtigung der unterschiedlichen Fldchen-
groB3e. Zu beachten ist, dass bei identischem m?-Preis ein Punkt auch fiir mehrere Kauf-
félle steht. Die eingefiigte Trendlinie verdeutlicht den Zusammenhang zwischen Bonitit
und Bodenpreis. Je besser die Bodengiite, desto hoher der Bodenpreis.
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Ackerland im Kreisgebiet 2001

3,00 1

2,50 1

2,00

1,50 1

€/m?

1,00 1

0,50

0,00 T T T T T T T T T 1
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Ackerzahl (Bonitit)

Die statistische Auswertung des gesamten Datenmaterials des Jahres 2001 ergab fiir das
Kreisgebiet - bei einer Ackerlandfldche von rd. 1,0 ha - folgende durchschnittliche Bo-
denpreise:

Ackerland
& Acker- 30 40 50 60 70 80
zahl
& Boden- 0,80 1,05 1,30 1,55 1,80 2,00
preis in
€/m?

Die Preise fiir Dauergriinland liegen in der Regel um etwa 20 % unter dem vergleichba-
ren Wert flir Ackerland.

Detaillierte Angaben iiber das Ackerlandpreisniveau im Bereich des Kreises Hoxter
konnen der Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte enthommen werden ( Nr. 9.5).
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Geldumsatz in den den einzelnen Gemeinden
- landwirtschaftliche Nutzflichen 2001 -

Bad Driburg
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Flachenumsatz in den einzelnen Gemeinden
- landwirtschaftliche Nutzflachen 2001 -
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Durchschnittliche Ackerlandpreise im Kreisgebiet
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Der gleitende Index fiir 2001 ist ein vorlédufiger Wert
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Bodenpreisindizes fiir landwirtschaftliche Nutzflachen:

Jahr Index Index (gleitend)
1980 100,0 100,0
1981 119,4 112,9
1982 1194 121,3
1983 125,0 128,1
1984 139,9 130,6
1985 126,9 127,7
1986 116,4 123.4
1987 126,9 116,3
1988 105,6 111,6
1989 102,2 1049
1990 106,7 106,8
1991 111,6 105,2
1992 97,4 104.4
1993 104,1 101,0
1994 101,5 100,2
1995 95,1 99,4
1996 101,4 96,4
1997 92,5 96,3
1998 94,8 94,7
1999 96,6 94,4
2000 91,8 94,4
2001 94,9 93,8

Der gleitende Index fiir 2001 ist ein vorldufiger Wert

Die Kurven und Zahlen verdeutlichen, dass die landwirtschaftlichen Grundstiickspreise
nach dem Hoch im Jahre 1984 kontinuierlich gefallen sind. Der Preisriickgang hat sich
seit 1989 deutlich verlangsamt und stagniert seit einigen Jahren auf niedrigem Niveau.

5.2 Kiinftige Verkehrsflichen aus landwirtschaftlichen Nutzflichen

Bei Ankéufen von Ackerlandfliachen fiir Verkehrszwecke (Straenbedarfsflichen) wer-
den in der Regel im Kreis Hoxter Bodenpreise gezahlt, die iiber dem normalen Acker-
landpreisniveau liegen (besonderer Teilmarkt). Im Jahre 2001 wurden insgesamt 32 der-
artige Kauffille registriert. Bei einem Fldchenumsatz von rd. 3,08 ha und einem Geld-
umsatz von rd. 0,07 Mio. € betrug der Durchschnittspreis rd. 2,10 €/m?.

Das Ergebnis einer Untersuchung kiinftiger Verkehrsflichen aus landwirtschaftlichen
Nutzflachen iiber den Zeitraum der Jahre 1997 bis 2001 ist in der nachfolgenden Tabelle
dargestellt.
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Straflenbedarfsflichen aus ...

Ackerland Griinland
Anzahl %] % %] Anzahl %) %) %
der Kauf-| Flache Bonitit | Boden- |der Kauf-| Fliache | Bonitit | Boden-
fille in m? Acker- | preisin fille in m? Griin- preis in
zahl €/m? landzahl €/m?
130 2.722 54 2,15 49 2.380 49 1,90
Bandbreite: 1,55 €/m? bis 2,75 €/m? Bandbreite: 1,30 €/m? bis 2,40 €/m?

Zum Vergleich: Der durchschnittliche Ackerlandpreis betrug im Jahre 2001 im Kreis
Hoxter 1,30 €/m?.

5.3 Forstwirtschaftliche Flidchen

Trotz des hohen Waldanteils an der Gesamtfliche des Kreises Hoxter
(rd. 29 % s. Nr. 4.2) ist der forstwirtschaftliche Grundstiicksverkehr sehr gering. Vertra-
ge liber den Verkauf forstwirtschaftlicher Flachen fallen seit Jahren nur selten an.

Im Jahre 2001 wurden lediglich 7 Verkaufsfille mit einem Flachenumsatz von insge-
samt 4,29 ha und einem Geldumsatz von 0,017 Mio. € (einschlieBlich Aufwuchs) regis-
triert. Der Bodenpreis inklusive Aufwuchs betrug im Mittel 0,47 €/m>.

Der Preis fiir den Aufwuchs ist differenziert zu betrachten, da dieser abhédngig ist von
Holzart, Alter, Pflegezustand, Bestockungsgrad usw.

Aufgrund der Streuungsbreite und der wenigen Kaufpreise sind die abgeleiteten Mittel-
werte mit besonderem Vorbehalt zu verwenden.

Jahr Anzahl Fliachen- & Preis €/m’
der Kauffille umsatz (ha) |inkl. Aufwuchs

1997 10 275,08 0,78

1998 9 170,83 1,28

1999 10 113,50 1,23

2000 16 137,39 0,62

2001 7 4,29 0,47

5.4 Gartenland

Im Jahre 2001 betrug der Geldumsatz im Kreisgebiet bei insgesamt 33 Verkaufsfillen
und einem Flichenumsatz von 2,33 ha rd. 0,16 Mio. €. Die Kaufpreise fiir reines Gar-
tenland sind in Gebieten mit einem hohen Baulandpreisniveau hoher als in Gebieten mit
einem niedrigeren Baulandpreisniveau. Aus den wenigen Vergleichsfillen ergaben sich
fiir Kernstadtlagen eine Preisspanne von 5,00 €/m? bis 10,00 €/m?. Im iibrigen Kreisge-
biet betrug die Preisspanne 2,50 €/m? bis 6,50 €/m?. In den dorflich strukturierten Lagen
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betragen die Gartenlandpreise das 2- bis 5-fache des Bodenrichtwertes fiir landwirt-
schaftliche Nutzflachen.

5.5 Wasserflachen fiir naturnahe Freizeitnutzung

Grundstiicke mit Wasserfldchen, die fiir eine Freizeit- oder Fischereinutzung geeignet
und zum Teil auch entsprechend gestaltet sind, haben im Kreis Hoxter keinen vom all-
gemeinen landwirtschaftlichen Preisniveau signifikant abweichenden Bodenwert. Eine
Untersuchung der Kaufpreise der Jahre 1997 bis 2001 fiir Fischteiche, Bade- und Frei-
zeitseen ergab einen mittleren Preis von 0,95 €/m?.

6. Baulich nutzbare Fliachen
6.1 Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau

Die Aufstellung umfasst baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben mit Ein- und Zweifamilienhdusern (ortsiiblich ggf. auch Dreifamilienhduser)
in offener oder geschlossener Bauweise (freistehend, Reihen- oder Doppelhausbebau-
ung) bebaut werden sollen. Die angegebenen Preise enthalten keine ErschlieBungskos-
tenanteile.

Jahr Anzahl Fliichen- Geldumsatz | & Bodenpreis
der Kauffille umsatz (ha) (Mio. €) €/m’
1990 237 19,09 4,88 26,00
1991 311 28,56 5,41 21,00
1992 431 35,86 7,82 22,00
1993 492 41,40 9,78 24,00
1994 487 40,85 10,49 26,00
1995 450 37,22 8,16 22,00
1996 494 39,10 9,95 26,00
1997 474 39,31 11,08 24,00
1998 579 44,89 12,02 27,00
1999 637 46,39 12,83 28,00
2000 407 28,75 7,79 30,00
2001 303 21,40 6,50 32,00

Im Jahre 2001 wurden 303 Baugrundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau ver-
kauft. Die Anzahl der Bauplatzverkéufe ist somit gegeniiber den Vorjahren stark riick-
laufig. Im Kreisdurchschnitt (Kernstddte und Ortsteile) betrug der beitragspflichtige
Bodenwert rd. 32,00 €/m?.

Mit 64 Verkaufsfiallen wurden insbesondere in der Gemeinde Warburg iiberdurch-
schnittlich viele Bauplidtze fiir den individuellen Wohnungsbau verkauft.
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Um einen Einblick in das absolute Preisgefiige von Baupldtzen zu gewinnen, wurden
die nachgewiesenen Baulandverkédufe fiir den individuellen Wohnungsbau in Preisklas-
sen eingeteilt. Das Ergebnis des Jahres 2001 ist in dem nachfolgenden Diagramm darge-
stellt.

Anzahl der Wohnbaulandverkiufe differenziert nach Gesamtkaufpreisen
1401
115
1201
1001
75
= 801
<
N
=
< 60
41
40 28 27
204 9 8
0-
bis 10 bis 20 bis 30 bis 40 bis 50 bis 75  iiber 75
Gesamtkaufpreis in Tsd. €

Im Jahre 2001 wurden im Kreisgebiet die meisten Baulandverkdufe in den Gebieten mit
einem insgesamt niedrigen Bodenpreisniveau getétigt. Etwa 28 % der registrierten Ver-
kéufe lagen in der Preiskategorie bis 20.000,00 € und rd. 66 % in der Preiskategorie bis
30.000,00 €. Der durchschnittliche Kaufpreis fiir einen beitragspflichticen Bau-
platz betrug im Jahre 2001 bei einer mittleren GrundstiicksgroBe von 706 m”> etwa
21.500,00 €.

Anzahl der Verkaufsfille in den einzelnen Gemeinden
-Wohnbauland in den Kernstidten und Ortschaften -
I I I I
Bad Driburg ' 52
Beverungen 1
Borgentreich
Brakel ‘ ' a3

9
-g Hoxter ' 33
)
g Marienmiinst

arienmunster
Qo

Niehe
Steinhei q 40
Warburg ' 64
Willebadessen
L) L) L) L) L) L]
0 10 20 30 40 50 60 70 80
Anzahl
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Geldumsatz in den einzelnen Gemeinden
- Wohnbauland in den Kernstidten und Ortschaften -

Bad Driburg.F d 1,80

Beverungen 0,26

Borgentreich 0,11
Brakel ' 0,04

Hoxter '

Marienmiinster 0,13

Gemeinde

Nieheim )14

Steinheim : : ' 0,7
Warburg-F ' 1,09
Willebadessen | " 0,19
| v
L)

L)
0,00 0,20 0,40 0,60 0,80 1,00 1,20 1,40 1,60 1,80 2,00

Geldumsatz Mio. €

Flichenumsatz in den einzelnen Gemeinden
- Wohnbauland in den Kernstidten und Ortschaften -

I
Bad Driburg.F ' 3,22
Beverungen-F ' L85

Borgentreich

Brakel ' 2,98

Hoxter 2,56

Gemeinde

Nichei

Steinheim 2,96

RTRTRS
<l

'4,24

Warburg

|

Willebadessen

1,04
| 1
Y Y Y Y Y Y Y Y Y T

0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50 4,00 4,50

Hektar

-29.




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter Grundstiicksmarktbericht 2001

Mittlerer Bodenpreis in den einzelnen Gemeinden
- Wohnbauland in den Kernstidten und Ortsteilen -

Bad Driburg T ' 53

Beverungen 21

Borgentreich I I : ' 14
Brakel:t ' 35

Hoxter ' 46

Marienmiinster ' 14
Niehei # 13

=
Steinheim : ' 26

Gemeinde

Warburg ' 26

Willebadessen " 20
L) L) L) L) L) L]

0 10 20 30 40 50 60

beitragspflichtiger Bodenpreis in €/m?

Die in diesem Diagramm dargestellten Durchschnittswerte geben nicht das allgemeine
Preisniveau wieder. Ein hoher oder niedriger Durchschnittspreis kann auch darauf zu-
riickgefiihrt werden, dass im Jahre 2001 mehr oder weniger Grundstiicke in Gebieten
mit einem hohen bzw. niedrigen Bodenpreisniveau verduBert worden sind. Die allge-
meine Preisentwicklung kann der Bodenpreisindexreihe entnommen werden (siehe Nr.
10.1).

Die ermittelten Durchschnittspreise werden durch die Lage der verkauften Baugrundstii-
cke im Stadtgebiet stark beeinflusst. In den Kernstddten sind die Bodenpreise deutlich
hoher als in den Ortsteilen. Ein tiberdurchschnittlich hohes Bodenpreisniveau haben die
Kernstddte Hoxter und Bad Driburg sowie die Ortsteile Brenkhausen, Liitmarsen und
Stahle (s. Nr. 9.3).

In dem nachstehenden Diagramm wurden nur noch die Kauffélle aus den Kernstidten
berticksichtigt. Die Wohnbaulandverkédufe aus den jeweils zugehorigen Ortsteilen sind
in dieser Auswertung nicht einbezogen.
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Mittlerer Bodenpreis in den Kernstidten
-Wohnbauland beitragspflichtig-
\ \ \ \ \ \ -
Bad Driburg ‘ ‘ ‘
Beverungen P35
Borgentreich 17
Brakel P a6
s | | |
g Hoxter P65
@ | |
S Virden |
X
Nieheim 15
Steinheim 31
| |
Warburg ‘ ‘ P as
Willebadessen P 25
1 T T T T T T T 1
0 10 20 30 40 50 60 70 80
beitragspflichtiger Bodenpreis in €/m?

Im Jahre 2001 wurden von den insgesamt 303 registrierten Wohnbaulandverkadufen 150
(= 49,5 %) auBlerhalb der Kernstiddte in den angehorigen Ortsteilen getitigt.

Stadt Baulandverkiufe in der Baulandverkaufe in den

Kernstadt angehorigen Ortsteilen

Anzahl %-Anteil Anzahl % -Anteil
Bad Driburg 30 57,7 22 423
Beverungen 4 21,1 15 78.9
Borgentreich 8 66,7 4 333
Brakel 24 55,8 19 442
Hoxter 15 45,5 18 54,5
Marienmiinster/Vorden 3 30,0 7 70,0
Nieheim 9 60,0 6 40,0
Steinheim 28 70,0 12 30,0
Warburg 24 37,5 40 62,5
Willebadessen 8 53,3 7 46,7
Kreis Hoxter insgesamt 153 50,5 150 49,5

Die Stadte des Kreises Hoxter sind bestrebt geniigend Bauland an Bauwillige zur Ver-
fiigung zu stellen. Die Gemeinden, die nicht iiber ausreichend eigene Grundstiicke ver-
fiigen, sind im Rahmen der Bodenpolitik bemiiht, geeignete Flachen zu erwerben, sie
durch Planung und ErschlieBung weiter zu entwickeln und sie dann zu angemessenen
Preisen Bauwilligen anzubieten (kommunales Bauland). Hierbei werden dem Erwerber
in der Regel besondere Auflagen gemacht - z. B. Gebot innerhalb bestimmter Frist zu
bauen, Ausiibung bestimmter Nutzungen, Riickkaufsrecht, Pflicht zur Herausgabe des
bei einem Weiterverkauf erzielten Gewinns. In einigen Féllen findet auch eine Auswahl
der Kaufbewerber statt - z. B. Auswahl nach sozialen Gesichtspunkten, Verkauf insbe-
sondere an Einheimische.
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Im Jahre 2001 wurden im Kreisgebiet 138 kommunale Wohnbaulandverkdufe regis-
triert. Der Marktanteil der Stddte am Verkauf von Wohnbaugrundstiicken fiir den indi-
viduellen Wohnungsbau betrdgt somit rd. 46 % (von insgesamt 303 registrierten Ver-
kaufen).

Stadt Anzahl der registrierten
kommunalen

Wohnbaulandverkiiufe
Bad Driburg 13
Beverungen 9
Borgentreich 11
Brakel 9
Hoxter 8
Marienmiinster 6
Nieheim 11
Steinheim 18
Warburg 43
Willebadessen 10

Auch fiir das Jahr 2002 stellen die Gemeinden wieder kommunales Wohnbauland zur
Verfligung. Lage, Anzahl und voraussichtliche Kaufpreise sind in der Liste unter
Nr. 11.1 aufgefiihrt.

Die nachfolgende Indexreihe zeigt die Preisentwicklung des Wohnbaulandes im Kreis-
gebiet.

Bodenpreisindexreihe fiir Wohnbauland im Kreisgebiet
260
240
220 1
200
%5 180 )/4
E
= 160 ¢
140 //
120 o—0——b— o o _o—
f' - MR
100 7¢
80 ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) )
S = &N & T N O > 0 N O = A T NN
R X X X R R XXX XN DN S
L= T S O — T =2 T S e S — S — 1 S S S =) W — ) W W W W
LB R T T T I I T B R o\ B o |
Jahr

Der gleitende Index fiir 2001 ist ein vorldufiger Wert
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Bodenpreisindizes fiir Wohnbauland im Kreisgebiet:

Jahr Index Index gleitend
1980 100,0 100
1981 104,3 103
1982 106,2 108
1983 112,5 111
1984 114,2 114
1985 114,3 114
1986 114,1 114
1987 113,4 112
1988 109,5 111
1989 110,0 110
1990 111,6 112
1991 114,0 115
1992 118,9 122
1993 131,6 132
1994 145,0 144
1995 155,0 154
1996 161,6 162
1997 168,3 169
1998 177,5 177
1999 185,8 185
2000 191,7 190
2001 196,1 195

Der gleitende Index fiir 2001 ist ein vorldufiger Wert

Die nachfolgenden Diagramme zeigen die Preisentwicklung des Wohnbaulandes in den
Kernstddten (ohne zugehorige Ortschaften).

Bodenpreisindexreihe fiir Wohnbauland in der Kernstadt Bad Driburg

260
240
220
200

180 - /
160 ¢

140

120 / °\_‘___.——-0"'/

Index

100
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[~ <IN~ ~BE- - ~B- - B "I <IN ~B- - R S - A A - A - A A T A = A T = T — 2 —
[ S = N — S — Y N N =2 Y = YO = W = W ) W ) W — ) WY = W — ) W ) WY = W = ) W =) W ) W —— 1
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Bodenpreisindexreihe fiir Wohnbauland in der Kernsatdt Beverungen
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Bodenpreisindexreihe fiir Wohnbauland in der Kernstadt Brakel
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Bodenpreisindexreihe fiir Wohnbauland in der Kernstadt Hoxter
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Bodenpreisindexreihe fiir Wohnbauland in der Kernstadt Steinheim
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Bodenpreisindexreihe fiir Wohnbauland in der Kernstadt Warburg
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6.2 Wohnbauflichen im Auflenbereich

Die Preise fiir Wohnbaugrundstiicke auB3erhalb der geschlossenen Ortschaften (Aullen-
bereichslagen) orientieren sich iiberwiegend am Bodenrichtwertniveau der nichstgele-
genen Ortschaften. Im Regelfall werden 30 % bis 50% des entsprechenden Bodenricht-
wertes bezahlt.

6.3 Auflosung von Erbbaurechten

In den Jahren 1997 bis 2001wurden im Kreis Hoxter 41 Erbbaugrundstiicke von den
Erbbauberechtigten erworben. Es handelte sich ausschlielich um Ein- bzw. Zweifami-
lienhausgrundstiicke. Im Mittel haben die Erbbauberechtigten rd. 55 % des beitrags-
freien Bodenrichtwertes bezahlt. Die ermittelte Bandbreite betrug 37 % bis 72 %.

6.4 Baugrundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau

Grundstiicke fiir den Mietwohnungsbau und fiir die Errichtung von Eigentumswohnan-
lagen werden im Kreis Hoxter in der Regel nur in den Kernstadten und hier bevorzugt in
den zentrumsnahen Wohnlagen erworben. Ein Unterschied zu den Bodenpreisen fiir
Eigenheimgrundstiicke konnte bisher nur an bevorzugten Standorten bei Grundstiicken
fiir Eigentumswohnanlagen festgestellt werden. In den letzten Jahren ist dieser Teil-
markt jedoch stark riicklaufig. Im Jahre 2001 konnten lediglich 2 Verkaufsfall registriert
werden.

6.5 Gewerbe- und Industrieflichen

Dieser Teilmarkt umfasst baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben einer ausschlieBlich gewerblich/industriellen Nutzung zugefiihrt werden sol-
len. Typisch fiir diese Kategorie sind z. B. Grundstiicke in den klassischen Gewerbe-
und Industriegebieten.

Im Jahre 2001 betrug der Geldumsatz im Kreisgebiet bei insgesamt 52 Verkaufsfillen
und einem Flichenumsatz von 28,64 ha 2,74 Mio. € (ohne 6ffentliche Abgaben und
Beitrdge). Die Kaufpreise fiir gewerbliche Baufldchen liegen im Kreisgebiet zwischen
4,00 €/m? und 50,00 €/m?. Im Mittel wurde im Jahre 2001 beitragspflichtiges Gewerbe-
bauland zu rd. 9,50 €/m? verkauft (ohne ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB, Kos-
tenerstattungsbeitrdge nach § 135a BauGB und Abgaben nach dem Kommunalabga-
bengesetz). Der beitragsfreie Gewerbebaulandpreis betrug im Jahre 2001 im Kreisgebiet
durchschnittlich 15,00 €/m?2.

Jahr | & Gewerbebaulandpreis im
Kreisgebiet, beitragspflichtig|

1997 9,20 €/m?

1998 10,70 €/m?

1999 12,30 €/m?

2000 11,80 €/m?

2001 9,50 €/m?
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Wie die Wohnbaulandpreise streuen auch die Gewerbelandpreise im Kreisgebiet sehr
stark. In Gebieten mit hohen Wohnbaulandpreisen liegen die Gewerbebaulandpreise in
aller Regel hoher als in Gebieten mit niedrigen Wohnbaulandpreisen. Im Jahre 2001
wurden liberwiegend Gewerbebaulandflichen in Gebieten mit einem niedrigen Boden-
preisniveau verdulBert.

Das in einigen Gebieten vergleichsweise niedrige Bodenpreisniveau resultiert daher,
dass von den Gemeinden Gewerbe- und Industriegrundstiicke aus Griinden der Gewer-
be- und Industrieansiedlung zu subventionierten Preisen angeboten werden.

Anzahl der Gewerbe-/Industreibaulandverkiufe in den Gemeinden

Bad Driburg

Beverungen
Borgentreich
Brakel

Hoxter

Marienmiinster

Gemeinde

Nieheim

Steinheim

Warburg

Willebadessen

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18

Anzahl

Flichenumsatz in den Gemeinden
-Gewerbe-/Industriebauland-

Bad Driburg

Beverungen
Borgentreich
Brakel

Hoxter

Marienmiinster

Gemeinde

Nieheim

Steinheim

7,28
Warburg

Willebadessen

0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00

Flichenumsatz ha
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Geldumsatz in den Gemeinden
-Gewerbe-/Industriebauland-

-
Bad Driburg-b ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ' 0,57

Beverungen ' 0,56
0,11

Borgentreich

Brakel 0,11

Hoxter P 063

Marienmiinster 0,12

Gemeinde

Nieheim 0,02

Steinheim ' 0,55

Warburg 0,07

Willebadessen 0,00

0,00 0,10 0,20 0,30 0,40 0,50 0,60 0,70

Geldumsatz Mio. €

ohne ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB, Kostenerstattungsbeitrdge nach § 135a BauGB und Abgaben nach
dem Kommunalabgabengesetz

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbeflichen in den einzelnen Gemeinden konnen der Bo-
denrichtwertiibersicht entnommen werden (siehe Nr. 9.4).

Uber die in dieser Ubersicht aufgefiihrten Stiidte und Dérfer mit bauleitplanerisch fest-
gelegten Gewerbegebieten hinaus gibt es auch in anderen Stddten und Dorfern verein-
zelt gewerblich genutzte Grundstiicke, die naturgemdl selten gehandelt werden. Die
Kaufpreise orientieren sich hier an dem 6rtlichen Bodenpreisniveau fiir gemischte Bau-
flichen bzw. Wohnbauflichen. Im Regelfall werden zwischen 30 % und 50 % des je-
weiligen Preises fiir Wohnbauland bzw. Mischbauland bezahlt.

Auch fiir das Jahr 2001 stellen die Gemeinden wieder kommunales Gewerbebauland zur
Verfiigung. Lage, Anzahl und voraussichtliche Kaufpreise sind in der Liste unter
Nr. 11.2 aufgefiihrt.

6.6 Unselbstindige Teilfléichen

Die in der Kaufpreissammlung in den Jahren 1997 bis 2001 registrierten Kaufpreise fiir
unselbstindige Teilflichen wurden untersucht. Beispielhaft wird hier das Auswerteer-
gebnis der 4 am héufigsten vorkommenden Teilflachenankéufe dargestellt.

Die Lage der Flachen ist meist dergestalt, dass ein Erwerb nur fiir einen bestimmten
Personenkreis interessant ist, z. B. um die bauliche Ausnutzbarkeit eines angrenzenden
Grundstiicks oder den bisher ungiinstigen Zuschnitt zu verbessern bzw. die Freiflichen
zu erweitern. Beim Erwerb von Verkehrsflichen kommen nur der StraBenbaulasttrager
oder bei einer Riickgabe die angrenzenden Grundstiickseigentiimer als Kaufer in Frage.
Die in den Kaufvertrdgen vereinbarten m*-Bodenpreise wurden in Relation zu dem
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malgeblichen Bodenrichtwert (beitragsfrei) gesetzt und ergeben die in den Tabellen
angegebenen Durchschnittspreise und Preisspannen in % vom jeweiligen Baulandwert.

Art der unselb- An- O-Preis bzw. Beispiel
stindigen zahl Preisspanne
Teilfliche in % des
Baulandwertes
Hinterland in 54 46 %
Innenbereichs-
lagen 11 % bis 81 %
(]
(9 Flache = ?3
223 m?) s
Riickkauf 146 36 %
unmalgeblicher
Teilflachen bei 16 % bis 56 %
ausreichenden 0
Vorgirten (9 Flache = =
71 m?) >
Ankauf von Teil- 166 52%
flachen, die zur
Verbreiterung 27 % bis 76 % D
einer bestehenden S
Stral3e bendtigt (O Flache = <
werden 57 m?) 7
(geringer Eingriff)
Erschlie- 49 41 %
Bungsflaichen
(Flachen, durch die 10 % bis 70 % o
eine ErschlieBung =
bzw. eine bessere (O Fliche = = 4
ErschlieBung 348 m?)
geschaffen wird)
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7. Bebaute Grundstiicke

In den nachfolgenden Tabellen sind die Kaufpreise flir bebaute Grundstiicke ohne Be-
riicksichtigung objektspezifischer Merkmale (Baujahr, Lage, Ausstattung usw.) angege-
ben.

7.1 Ein- und Zweifamilienhiuser

Jahr Anzahl der Geldumsatz in @ Preisniveau
Kauffille ( Mio. €) (€)
1990 358 29,56 82.500
1991 382 37,69 98.500
1992 360 37,50 104.500
1993 449 49,30 110.000
1994 351 39,52 111.500
1995 348 42.44 122.000
1996 396 49,49 125.000
1997 318 37,59 118.000
1998 393 45,72 116.500
1999 432 50,85 117.500
2000 402 46,30 115.000
2001 352 42,76 121.500

(Preisniveau inklusive Bodenwert)

Im Jahre 2001 wurden im Kreis Hoxter insgesamt 352 gebrauchte Ein- und Zweifami-
lienhduser verkauft. Im Mittel betrug der Kaufpreis 121.500,00 €. Die zugehdrigen
Grundstiicke hatten im Mittel eine Grof3e von 644 m?.

Die Anzahl der Verkaufsfille ist gegeniiber dem Vorjahr um 12 % zurlickgegangen.
Um einen Einblick in das absolute Preisgefiige von Ein- und Zweifamilienhdusern zu

gewinnen, wurden die nachgewiesenen Verkdufe in Preisklassen eingeteilt. Das Ergeb-
nis fiir das Jahr 2001 ist in dem nachfolgenden Diagramm dargestellt.
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Anzahl der Kauffille differenziert nach Kaufpreisen
- gebrauchte Ein- und Zweifamilienhiuser -
1409 128
1201
1007 81
= 80 68
<
N
=
< 601 43
40 21
20
0-
bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250 iiber 250
Gesamtkaufpreis in Tsd. € (inkl. Grundstiick)

Im Kreisgebiet fielen 2001 rd. 72 % aller registrierten Verkaufsfalle fiir gebrauchte Ein-
und Zweifamilienhéuser in die Preiskategorien bis 150.000,00 €.

Bad Driburg
Beverungen
Borgentreich
Brakel
Hoxter

Marienmiinster

Gemeinde

Nieheim

Geldumsatz in den einzelnen Gemeinden

- gebrauchte Ein- und Zweifamilienhéuser -
I

Steinheim

Warburg

Willebadessen

: 6,08
P 322
2,27
P 3,48 11,32
D
0,35
1,52
P 317
P 9.12
2,23 \ \
2 :t ; 8 1'0 1'2

Geldumsatz in Mio. €
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Gemeinde

Bad Driburg
Beverungen
Borgentreich
Brakel

Hoxter
Marienmiinster
Nieheim
Steinheim
Warburg

Willebadessen

Anzahl der Verkaufsfille in den einzelnen Gemeinden
- gebrauchte Ein- und Zweifamilienhéuser -

0 5 10 20 25

Anzahl

30 35 40

45

50

Overkiufe in der Kernstadt

Bvyerkiufe in den angehorigen Ortschaften

In den Kernstddten des Kreises Hoxter liegt das Preisgefiige fiir Ein- und Zweifamilien-
hduser deutlich hoher als im {ibrigen Kreisgebiet. So betrug z. B. der durchschnittliche
Kaufpreis im Jahre 2001 in der Kernstadt Bad Driburg 167.500,00 €, in der Kernstadt
Hoxter 155.500,00 € und in der Kernstadt Warburg 160.000,00 €. Diese Durchschnitts-
werte geben jedoch nicht das allgemeine Preisniveau wieder. Ein hoher oder niedriger
Durchschnittspreis kann auch darauf zuriickgefiihrt werden, dass im Jahre 2001 mehr
oder weniger qualitativ hoch- oder niedrigwertige, neuere oder dltere Objekte verdauBert

worden sind.

Ein- und Zweifamilienhauser in den Kernstiadten

Kernstadt Anzahl & Kaufpreis Min Max
Bad Driburg 26 167.500,00 € 92.000,00 € 332.500,00 €
Beverungen 21 115.500,00 € 18.000,00 € 243.000,00 €
Borgentreich 12 99.500,00 € 30.500,00 € 307.000,00 €
Brakel 27 101.500,00 € 18.500,00 € 204.500,00 €
Hoxter 47 155.500,00 € 48.500,00 € 383.500,00 €
Nieheim 8 94.500,00 € 13.000,00 € 199.500,00 €
Steinheim 19 117.000,00 € 51.000,00 € 203.500,00 €
Warburg 28 160.000,00 € 23.000,00 € 307.000,00 €
Willebadessen 11 84.500,00 € 25.500,00 € 153.500,00 €
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Die nachfolgenden Diagramme zeigen die Preisklasseneinteilung einzelner Kernstédte.

Verteilung nach der Hohe des Kaufpreises
- Ein- und Zweifamilienhéduser in der Kernstadt Bad Driburg -

607
X
8-
=2
g
=
<
N2
bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250  iiber 250
Gesamtkaufpreis in Tsd. € (inkl. Grundstiick)
Verteilung nach der Hohe des Kaufpreises
- Ein- und Zweifamilienhéduser in der Kernstadt Beverungen -
60
50
38
£ 407
£ 29
Z:f 301
z
e 20 14
10 10
101
0
0-
bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250 iiber 250
Gesamtkaufpreis in Tsd. € (inkl. Grundstiick)
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Verteilung nach der Hohe des Kaufpreises
- Ein- und Zweifamilienhéuser in der Kernstadt Brakel -
60
50
37
X 401
£ 30
= 30
= .
= 19
2 50
20 1
101 4
0
0-
bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250  iiber 250
Gesamtkaufpreis in Tsd. € (inkl. Grundstiick)
Verteilung nach der Hohe des Kaufpreises
- Ein- und Zweifamilienhéuser in der Kernstadt Hoxter -
60
50
38
X 401
£ 30
= 30
g
=
<
X 20 13
11
109 2
0-
bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250 iiber 250
Gesamtkaufpreis in Tsd. € (inkl. Grundstiick)
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Verteilung nach der Hohe des Kaufpreises
- Ein- und Zweifamilienhiuser in der Kernstadt Steinheim -

60
47
50
X407 32
=
= 30
g
3 16
X 207
5
10 0 0
0-
bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250 iiber 250
Gesamtkaufpreis in Tsd. € (inkl. Grundstiick)
Verteilung nach der Hohe des Kaufpreises
- Ein- und Zweifamilienhiuser in der Kernstadt Warburg -
60
50+

Kauffille in %

bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250  iiber 250

Gesamtkaufpreis in Tsd. € (inkl. Grundstiick)
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7.2 Mehrfamilienhiduser

Jahr Anzahl der Geldumsatz
Kauffille (Mio. €)

1990 25 5,52
1991 14 14,25
1992 13 2,95
1993 64 22,11
1994 12 3,71
1995 15 6,35
1996 17 3,45
1997 23 5,28
1998 24 7,87
1999 20 5,25
2000 12 2,22
2001 16 3,00

Im Jahre 2001 wurden im Kreisgebiet 16 gebrauchte Mehrfamilienhduser verkauft. Der
Geldumsatz betrug 3,00 Mio. €. Die Verkdufe konzentrierten sich iiberwiegend auf die
im nachstehendem Diagramm aufgefiihrten Stédte.

Geldumsatz
- gebrauchte Mehrfamilienhiuser -

ﬁ \ \ \ \ \
Bad Driburg ‘ L)
{] | | | | |
Beverungen ‘ Lo
g { | | | | | | |
'g Brakel ‘ 0,16
S {) | | | | |
0,60
Hoxter
{] | | |
Warburg ' 0,32
LJ LJ LJ LJ LJ LJ LJ LJ L}

0,00 0,10 0,20 030 040 0,50 0,60 0,70 0,80 0,90

Geldumsatz in Mio. € (inkl. Grundstiick)
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7.3 Biiro-, Verwaltungs-, Geschifts- und gemischt genutzte Hauser

Im Jahre 2001 wurden in diesem Teilmarkt 23 Objekte fiir insgesamt 6,41 Mio. € verdu-
Bert.

Biiro-, Verwaltungs-, Geschiifts- und gemischt genutzte Hiauser
p - Geldul‘nsatz - ‘
Bad Driburg ' 2,62
Beverungen 0,00
Borgentreich 0,17
Brakel ' 0,91
g o]
£ Hoxter 1,04
) -
§ Marienmiinster 0,3
Nieheim | 0-00
Steinheim 0,00
Warburg ' 1,25
Willebadessen 5 DALY
L) L) L) L) L) L]
0 0,5 1 1,5 2 2,5 3
Geldumsatz in Mio. €

7.4 Gewerbe-/ Industrieobjekte

Im Jahre 2001 wurden in diesem Teilmarkt 20 Objekte verduBert. Das Geldumsatzvo-
lumen betrug im Kreisgebiet 5,11 Mio. €.

Gewerbe- und Industrieobjekte
- Geldumsatz -
Bad Driburg 0,17
Beverungen 0,62
Borgentreich 0,00
o Brakel 0,00
E Hoxter P 222
5 Marienmiinster 0,00
Nieheim 0,66
Steinheim 0,60
Warburg ' 0,79
Willebadessen ﬁ U
T T T T
0 1 2 3
Geldumsatz in Mio. € (inkl. Grundstiick)
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Gewerbe-/ Industrieobjekte
Jahr Anzahl der Geldumsatz
Kauffille (Mio. €)

1992 22 10,76
1993 30 15,76
1994 11 6,75
1995 17 9,09
1996 42 13,71
1997 14 6,43
1998 34 18,82
1999 27 5,56
2000 21 8,10
2001 20 5,11

7.5 Landwirtschaftliche Hofstellen

Der Geldumsatz der 21 registrierten Verkdufe landwirtschaftlicher Hofstellen (Grund-
stiicke mit Wohn- und landwirtschaftlichen Betriebsgebduden) betrug im Jahre 2001
1,90 Mio. €.

Landwirtschaftliche Hofstellen
Jahr Anzahl der Geldumsatz
Kauffille (Mio. €)
1997 21 2,85
1998 20 1,60
1999 25 2,20
2000 10 1,57
2001 21 1,90

7.6 Sonstige bebaute Grundstiicke
(Erfassung aller iibrigen bebauten Grundstiicke)

Dieser Teilmarkt wird seit 1994 gesondert registriert. Es liegen folgende Daten vor.

Jahr 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001

Anzahl der Kauffille 30 29 24 13 26 40 27 40

Flachenumsatz (ha) 45,471 43,23 | 13,19 | 14,53 | 10,84 | 21,44 | 11,77 | 8,23

Geldumsatz (Mio. €) 2,03 | 4,18 | 6,64 | 0,70 | 30,77 | 8,57 | 4,32 | 2,63
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8. Wohnungs- und Teileigentum

8.1 Wohnungseigentum

Im Jahre 2001 wurden im Kreisgebiet insgesamt 198 Eigentumswohnungen mit einer
Gesamtwohnflache von 14.979 m? verkauft. Der Geldumsatz betrug 15,58 Mio. € (inkl.
Preisanteil flir Garage/Stellplatz). Die 198 verkauften Eigentumswohnungen hatten eine

durchschnittliche Wohnungsgréfle von 76 m?.

Von den insgesamt 198 registrierten Verkaufsfillen waren 156 Verkiufe fiir eine weite-
re Auswertung geeignet. Bei den iibrigen Verkdufen lagen personen- bzw. objektbezo-

gene Besonderheiten vor.

Wohnungseigentum im Jahre 2001 - Kauffélle im gesamten Kreisgebiet-

Flichen- | mittleres
Geldumsatz umsatz Preisni-
Anzahl . 2 veau €/m’
(Mio. €) m ——
Wohnfliache .
fliche
Erstverkiufe
nach Neubau 31 4,18 2581 1.550
Erstverk.aufe umgewandelter 13 3.81 3559 L 062
Mietwohnungen
Weiterverkiufe ]7 5,81 6100 913
Elgent.umswohnungen 156 13.80 19270 076
insgesamt

mittleres Preisniveau ohne Garage und ohne besonders ausgewiesenen Pkw-Stellplatz

- 50 -




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter Grundstiicksmarktbericht 2001

Wohnungseigentum -Geldumsatz im Kreis Hoxter-

25,001

20,0090 17,38

15,001

10,00+

Geldumsatz in Mio. €

5,00

0,00

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Jahr

O Erstverkauf nach Neubau ™ Weiterverkiiufe gebrauchter Eigentumswohnungen und Umwandlungen

‘Wohnungseigentum -mittleres Preisniveau-
18007 1633 1sg9 1638 1643 1618 1566 ,
16001 1514
14001
]
= o 1115
é 1200 - 1010 | 1066 1047 ” 958
_E 10001
2 8001
E ]
S 000
400+
2001
0-
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Jahr
O Erstverkauf nach Neubau ™ Weiterverkauf gebrauchter Eigentumswohnungen und Umwandlungen

Die nachfolgenden Diagramme beziehen sich auf das Jahr 2001. Sie zeigen die Anzahl
der Verkaufsfille, den Geldumsatz in den Gemeinden und das mittlere Preisniveau in
den Kernstidten.
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Eigentumswohnungen -Anzahl der Verkiufe in den Gemeinden-

Bad Driburg =

Beverungen
Borgentreich
Brakel
Hoxter

Marienmiinster

Gemeinde

Nieheim
Steinheim

Warburg

Willebadessen

70

Anzahl

O Erstverkauf nach Neubau ® Weiterverkiufe gebrauchter Eigentumswohnungen und Umwandlungen

Eigentumswohnungen
Erstverkiufe, Weiterverkiufe und Umwandlungen
- rgldumqat? in den ‘Gemeind‘en - ‘
Bad Driburg ' 6,58
Beverungen
Borgentreich
Brakel 0,93
]
<=
£ Hixter P 376

L

E Marienmiinster
0

Nieheim

Steinheim

Warburg 1,31
Willebadessen
L) L) L) L) L) L]
0 1 2 3 4 5 6 7 8
Geldumsatz in Mio. €

Geldumsitze inkl. Wertanteil der Garagen, Tiefgaragenstellpldtze und Pkw-Stellplitze

Der Eigentumswohnungsmarkt konzentrierte sich im Jahre 2001 im Wesentlichen auf
die Stidte Bad Driburg, Hoxter und Warburg. Die durchschnittliche Wohnungsgrof3e
betrug bei Erstverkdufen nach Neubau 83 m? bei Erstverkdufen nach Umwandlungen
94 m? und bei Wiederverkiufen ilterer Eigentumswohnungen 70 m”.
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Eigentumswohnungen
- Erstverkiufe nach Neubau -
mittleres Preisniveau in den Kernstadten
- \ \ \ \ \
Bad Driburg ‘ ‘ ' 1583
1301
Beverungen | |
'§ Brakel ‘ 1552
g - \ \ \ \ \
5 Hoxter | | | | | ‘ 1558
Steinheim | | | | | q 1608
Warburg : : : : : : : ‘ W)
L) L) L) L) L) L) L) L) L) L]
1000 1100 1200 1300 1400 1500 1600 1700 1800 1900 2000
€/m? - Wohnfliche

Preisangaben ohne Wertanteil der Garagen, Tiefgaragenstellplitze und Pkw-Stellplitze

Die Preise fiir neu erstellte Eigentumswohnungen sind gegeniiber dem Jahr 2000 im
Mittel um rd. 1 % gesunken.

Weiterverkiufe gebrauchter Eigentumswohnungen
- mittleres Preisniveau im Kreisgebiet -
bis 1969 | ' e
S
E -
5 3 | | 977
= £ 1970-1979
- O
- -
s E
Z 2 1980-1989 |l J
=
]
2 1
=
ab 1990 | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ l]395
0 200 400 600 800 1000 1200 1400
€/m? - Wohnfléche

Preisangaben ohne Wertanteil der Garagen, Tiefgaragenstellpldtze und Pkw-Stellplétze

Die Preise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen sind gegeniiber dem Jahr 2000 im Mit-
tel um rd. 6 % gesunken.

Die nachfolgende Tabelle zeigt das Ergebnis einer Marktuntersuchung der Eigentums-
wohnungen im Kreisgebiet Hoxter. Fiir die Preisanalyse standen insgesamt 428
registrierte Verkaufsfille aus den Jahren 1999 bis 2001 zur Verfiigung. Die Auswertung
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beriicksichtigt die Qualititsmerkmale Wohnungsgroe, Baujahreskategorie und Lage.
Die Lagequalitidt wird hier durch den beitragsfreien Wohnbaulandrichtwert definiert
(Bodenwert inklusive ErschlieBungsbeitrag und kommunaler Nebenkosten). Je hoher
der Bodenrichtwert, desto besser die Lagequalitdt. Mit Hilfe der veroffentlichten Wohn-
baulandrichtwerte (s. Nr. 9.3) kann die entsprechende Lagequalitit bestimmt werden.
Die Preisangaben (€/m?> Wohnfldche) beziehen sich auf eine rd. 80 m? groBBe Eigen-
tumswohnung. In den Kaufpreisen sind die Wertanteile fiir eventuell vorhandene Gara-

gen und Pkw-Stellplédtze nicht enthalten.

Wohnbauland- Baujahreskategorie
richtwert bis 1970 1980 nach
beitragsfrei* 1969 bis 1979 bis 1995 1995
Ermittelte Kaufpreisbandbreite in €/m? Wohnflache

570 780 1.060 1.250

bis 40,00 €/m? bis bis bis bis
750 960 1.240 1.440
610 820 1.100 1.290

bis 65,00 €/m? bis bis bis bis
790 1.000 1.280 1.480
680 900 1.180 1.370

bis 90,00 €/m? bis bis bis bis
870 1.080 1.360 1.550
750 960 1.240 1.430

iiber 90,00 €/m? bis bis bis bis
930 1.140 1.420 1.620

* = Bodenwert inklusive ErschlieBungsbeitrag und kommunaler Nebenkosten

Preisangaben ohne Wertanteil der Garagen, Tiefgaragenstellpldtze und Pkw-Stellplitze

8.2 Seniorenwohnanlagen

Im Jahre 2001 wurden im Kreis Hoxter 5 Wohnungen in Seniorenwohnanlagen ver-
kauft. Bei einem Gesamtumsatzvolumen von rd. 0,60 Mio. € betrug der durchschnittli-

che Kaufpreis 2.020,00 €/m?> Wohnfldche.

Jahr Anzahl G;:(}\l/}lizfztz ° Iiflag/i;lr)lfels
Wohnfliche
1997 43 5,84 2.234,00
1998 29 3,00 2.029,00
1999 47 5,39 2.068,00
2000 10 1,43 2.114,00
2001 5 0,60 2.020,00
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8.3 Teileigentum

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen
eines Gebdudes (§ 1 Abs. 3 Wohnungseigentumsgesetz). Hierzu gehoren Ladenlokale,
Biiros, Arztpraxen usw.

Jahr 1993 | 1994 | 1995 [ 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001
Anzahl der Kauffille 5 20 11 3 1 11 7 11 17
Geldumsatz in (Mio. €) | 0,98 | 296 | 1,41 | 1,50 | 0,10 | 0,67 | 1,00 | 2,31 | 1,94

8.4 Garagen, Tiefgaragenstellpliitze, Stellpliitze

In diese Auswertung sind alle fiir Garagen, Tiefgaragenstellpldtze und AuBlenstellplitze
registrierten Kauffalle der Jahre 1998 bis 2000 eingeflossen. Die angegebenen Preise
verstehen sich inklusive Bodenwertanteil. Die zum Teil erheblichen Streuungen entste-
hen insbesondere durch Unterschiede in der Art, dem Alter, den Ausstattungsmerkmalen
und der Lage der Garagen bzw. Stellplatze.

Garage Tiefgarage Aulflenstell- T
platz
Anzahl der
Verkaufsfille 16 63 / 4
Mittel 7.500 € 9.400 € 2.800 € 3.100 €
5.300 € 4.600 € 1.300 €
Streuung bis bis bis _
7.700 € 13.100 € 3.600 €

9. Bodenrichtwerte
9.1 Bodenrichtwertkarte

Eine der wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bo-
denrichtwerten fiir Bauland (§ 196 BauGB). Diese werden vom Gutachterausschuss seit
1964, zusitzliche Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzfldchen seit 1991 jdhr-
lich ermittelt und verdffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert fiir
baureife und vermessene Grundstiicke eines Gebietes, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf ein fiktives Grundstiick,
dessen Eigenschaften fiir diese Lage typisch sind.

Die Bodenrichtwertkarte enthélt Bodenrichtwerte fiir beitragsfreies Bauland und sonsti-
ge Flachen (siehe Zeichenerkliarung).
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Die beitragsfreien Bodenrichtwerte gelten filir baureife Grundstiicke. In diesen Boden-
richtwerten sind die ErschlieBungsbeitrage nach § 127 Baugesetzbuch - BauGB (Auf-
wand fiir den Grunderwerb und die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsstraf3e), die
Kostenerstattungsbetrige gemill § 135a BauGB (naturschutzrechtliche Ausgleichsabga-
ben) und die Abgaben fiir den Kanal- und Wasseranschluss nach dem Kommunalabga-
bengesetz - KAG (Aufwand fiir die erstmalige Herstellung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen ohne Hausanschliisse) in durchschnittlicher Hohe eingerechnet. Das bedeutet
jedoch nicht in jedem Fall, dass die vorgenannten Beitrége bereits bezahlt sind.

Die beitragsfreien Bodenrichtwerte beriicksichtigen eine orts- bzw. gebietstypische Er-
schlieBungsqualitit.

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich
ergeben wiirde, wenn die Grundstiicke unbebaut wéren.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstidnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbe-
schaffenheit oder Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Zeichenerklarung

Die Bodenrichtwerte werden in der Form

Bodenrichtwert in €/m?/Art der Nutzung
Angegeben, z. B. 70/W

W Wohnbaufldche

S Sonderbaufliche

MD Dorfgebiet

MI Mischgebiet

MK Kerngebiet

Gl Gewerbegebiet (produzierendes Gewerbe)
G2 Gewerbegebiet (Handel und Dienstleistung)
Garten Gartenland

* beitragspflichtig

Der nachfolgend abgebildete Kartenauszug aus der Bodenrichtwertkarte von Nieheim
gibt einen Uberblick iiber die Darstellungsform der Bodenrichtwerte.
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Sonderkarte zur Bodenrichtwertkarte
Gemeinde Nieheim I
Ortsteil Nieheim

Stichtag 31.12.2001

Mafistab 1 : 5000
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9.2 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der zum Stichtag 31.12.2001 beschlossenen Bodenrichtwerte wurde
eine Zusammenstellung gefertigt, die fiir alle Gemeinden im Kreis Hoxter nach den La-
gemerkmalen “ gut, mittel und miBig  eine ortsteilbezogene Ubersicht iiber die Boden-
richtwerte fiir Wohnbauland und Gewerbefldchen enthilt. Die Bodenrichtwertiibersicht
ist eine generalisierte Zusammenstellung der einzelnen Bodenrichtwerte. Die nachste-
hend aufgefiihrten gebietstypischen Werte beziehen sich - soweit nicht abweichend ge-
kennzeichnet — auf beitragsfreies baureifes Land.

In diesen Bodenrichtwerten sind die ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 Baugesetzbuch -
BauGB (Aufwand fiir den Grunderwerb und die erstmalige Herstellung der Erschlie-
Bungsstrale), die Kostenerstattungsbetriage gemil3 § 135a BauGB (naturschutzrechtliche
Ausgleichsabgaben) und die Abgaben fiir den Kanal- und Wasseranschluss nach dem
Kommunalabgabengesetz - KAG (Aufwand fiir die erstmalige Herstellung der Ver- und
Entsorgungsleitungen ohne Hausanschliisse) in durchschnittlicher Hohe eingerechnet.
Das bedeutet jedoch nicht in jedem Fall, dass die vorgenannten Beitrége bereits bezahlt
sind.

Die beitragsfreien Bodenrichtwerte berticksichtigen eine orts- bzw. gebietstypische Er-
schlieBungsqualitit.

Fiir die Dorfer im Kreisgebiet wird iiberwiegend jeweils nur ein Bodenrichtwert fiir
Wohnbauland ausgewiesen. Hierbei wird eine mittlere ErschlieBungsqualitit unterstellt.
In den Kleinstdorfern sind in der Regel keine groeren Wohnsiedlungsgebiete vorhan-
den. Die Wohnbaugrundstiicke liegen iiberwiegend an den DurchfahrtsstraBen. Die Er-
schlieBungsqualitdt wurde daher hier mit “einfach* angesetzt. Eine im Einzelfall bessere
oder schlechtere ErschlieBungsqualitidt kann mit Hilfe des nachfolgenden Werterahmens
eingestuft werden.

ErschliefSungsqualitiit

Lage einfach mittel gut
z. B. historische Alter- @ Erschliefungsquali- | neuzeitliche Erschlie-
schlieBung durch schmale tit der 1960er bis Bungsqualitit, z. B.
Strafle/ Weg/Gasse/ Orts- 1980er Jahre Wohnspielstrafie

durchfahrtsstrafle ohne
besondere Ausbauten

Bodenwert-
niveau 13,00 €/m? 18,00 €/m? 23,00 €/m?
> 50,00 €/m?

Bodenwert-
niveau 10,00 €/m? 15,00 €/m? 20,00 €/m?
< 50,00 €/m?
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9.3 Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflichen

Gemeinde Ortsteil Bodenrichtwert €/m*
- Stichtag 31.12.2001 -
Lage
gute mittlere malige
Bad Driburg Alhausen 43,00
Bad Driburg 100,00 89,00 77,00
Dringenberg 45,00
Erpentrup 23,00
Herste 33,00
Kiihlsen 18,00
Langeland 23,00
Neuenheerse 43,00
Pombsen 26,00
Reelsen 39,00
Siebenstern 30,00
Beverungen Amelunxen 41,00
Beverungen 60,00 54,00 41,00
Blankenau 29,00
Dalhausen 41,00 30,00
Drenke 29,00
Haarbriick 25,00
Herstelle 33,00
Jakobsberg 25,00
Roggenthal 20,00
Rothe 22,00
Tietelsen 27,00
Wehrden 33,00
Wiirgassen 33,00
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Gemeinde Ortsteil Bodenrichtwert €/m’
- Stichtag 31.12.2001 -
Lage
gute mittlere malige

Borgentreich Borgentreich 32,00
Borgholz 26,00
Biihne 25,00
Drankhausen 18,00
Grol3eneder 23,00
Korbecke 23,00
Liitgeneder 23,00
Manrode 23,00
Muddenhagen 20,00
Natingen 20,00
Natzungen 23,00
Rosebeck 23,00
Brakel Auenhausen 18,00
Beller 23,00
Bellersen 28,00
Bokendorf 25,00

Brakel 75,00 58,00 45,00
Erkeln 28,00
Frohnhausen 20,00
Gehrden 28.00
Gehrden/Feriend. 25,00
Hampenhausen 15,00
Hembsen 31,00
Istrup 30,00
Rheder 42.00
Riesel 35,00
Schmechten 23,00
Siddessen 25,00
Hoxter Albaxen 53,00
Bodexen 36,00
Bosseborn 26,00
Brenkhausen 51,00
Bruchhausen 38,00
Fiirstenau 37,00
Godelheim 38,00

Hoxter 130,00 99,00 90,00

Liichtringen 56,00 51,00 48,00
Liitmarsen 60,00
Ottbergen 39,00
Ovenhausen 40,00

Stahle 61,00 56,00 51,00
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Gemeinde Ortsteil Bodenrichtwert €/m*
- Stichtag 31.12.2001 -
Lage
gute mittlere malige

Marienmiinster Altenbergen 23,00
Born 15,00
Bredenborn 28,00
Bremerberg 18,00
Eilversen 17,00
Grof3enbreden 20,00
Hohehaus 20,00
Kleinenbreden 20,00
Kollerbeck 20,00
Lowendorf 23,00
Miinsterbrock 20,00
Papenhofen 23,00
Vorden 31,00
Vorden/Feriendorf 20,00
Nieheim Entrup 23,00
Erwitzen 18,00
Eversen 23,00
Himmighausen 28,00
Himmigh.-Bhf 15,00
Holzhausen 20,00
Kariensiek 15,00
Merlsheim 25,00

Nicheim 40,00 36,00 30,00
Oeynhausen 23,00
Schonenberg 15,00
Sommersell 25,00
Steinheim Bergheim 31,00
Eichholz 25,00
Grevenhagen 23,00
Hagedorn 23,00
Ottenhausen 28.00
Rolfzen 28,00
Sandebeck 31,00

Steinheim 65,00 51,00 44,00
Vinsebeck 31,00
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Gemeinde Ortsteil Bodenrichtwert €/m*
- Stichtag 31.12.2001 -
Lage
gute mittlere malige

Warburg Bonenburg 29,00
Calenberg 30,00
Dalheim 18,00
Daseburg 33,00
Dossel 26,00
Germete 38,00
Herlinghausen 27,00
Hohenwepel 30,00
Menne 30,00
Norde 30,00
Ossendorf 33,00
Rimbeck 33,00
Scherfede 36,00

Warburg 90,00 70,00 55,00
Welda 28,00
Wormeln 28,00
Willebadessen Altenheerse 25,00
Borlinghausen 20,00
Eissen 22,00
Engar 25,00
Folsen 20,00
Helmern 20,00
Ikenhausen 20,00
Lowen 22,00
Niesen 25,00
Peckelsheim 30,00
Schweckhausen 20,00

Willebadessen 42,00 37,00 32,00
Willegassen 15,00
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9.4 Bodenrichtwerte fiir gewerbliche Bauflichen

Gemeinde Ortsteil Bodenrichtwert €/m’
- Stichtag 31.12.2001 -
Lage
gute mittlere malige
Bad Driburg Bad Driburg 31,00 26,00
Herste 10,00
Beverungen Beverungen 36,00 15,00
Wiirgassen 9,00
Borgentreich Borgentreich 20,00
Borgholz 4,00*
Natzungen 4,00*
Brakel Brakel 60,00 25,00
Hoxter Albaxen 10,00%*
Hoxter 50,00 45,00 30,00
Fiirstenau 14,00
Liichtringen 10,00*
Stahle 10,00%*
Marienmiinster Bredenborn 6,00
Vorden 6,00
Nieheim Nieheim 8,00
Steinheim Steinheim 20,00
Bergheim/Eichholz 14,00
Warburg Rimbeck 10,00
Scherfede 10,00
Warburg 55,00 50,00 13,00
Willebadessen Peckelsheim 13,00
Willebadessen 13,00

* = beitragspflichtig (Bodenwert ohne ErschlieBungskostenbeitrdge und kommunalen Nebenkosten)
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9.5 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzflachen (Ackerland)

Der Bodenrichtwert ist der aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Lagewert fiir
den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Gebietes fiir das im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen
wertbeeinflussende Merkmale (Grundstiickseigenschaften) fiir dieses Gebiet typisch
sind (Bodenrichtwertgrundstiick).

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen - wie spezielle Lage, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiicksgestalt, Bonitit - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen des Grund-
stiickswertes vom Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte fiir Ackerland (A) werden in der Form :
Bodenrichtwert in €/m*/Nutzungsart-durchschnittliche Ackerzahl angegeben,
z. B. 1,20/A-50

Die Bodenrichtwerte wurden entsprechend dem normalen Kulturzustand und ohne
Aufwuchs ermittelt. Sie beziehen sich auf selbstindig nutzbare landwirtschaftliche
Grundstiicke mit regelmiBigem Zuschnitt.

Gemeinde Ortsteil & Ackerzahl (AZ) Bodenrichtwert
im zum

Ortsteil 31.12.2001
€/m’ - AZ

Bad Driburg Alhausen 46 1,25/A-46
Bad Driburg 44 1,20/A-44

Dringenberg 35 1,05/A-35

Erpentrup 38 1,10/A-38

Herste 44 1,20/A-44

Kiihlsen 33 1,00/A-33

Langeland 36 1,05/A-36

Neuenheerse 34 1,05/A-34

Pombsen 36 1,05/A-36

Reelsen 40 1,15/A-40

Beverungen Amelunxen 55 1,65/A-55
Beverungen 49 1,50/A-49

Blankenau 56 1,65/A-56

Dalhausen 34 1,25/A-34

Drenke 51 1,50/A-51

Haarbriick 37 1,30/A-37

Herstelle 49 1,50/A-49

Jakobsberg 31 1,15/A-31

Rothe 38 1,30/A-38

Tietelsen 36 1,30/A-36

Wehrden 64 1,80/A-64

Wilirgassen 59 1,70/A-59
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Gemeinde Ortsteil & Ackerzahl (AZ) Bodenrichtwert
im zum

Ortsteil 31.12.2001
€/m’ - AZ
Borgentreich Borgentreich 54 1,45/A-54
Borgholz 38 1,15/A-38
Biihne 41 1,20/A-41
Drankhausen 53 1,40/A-53
GrolBeneder 73 1,75/A-73
Korbecke 52 1,40/A-52
Liitgeneder 68 1,70/A-68
Manrode 38 1,15/A-38
Muddenhagen 35 1,10/A-35
Natingen 40 1,20/A-40
Natzungen 53 1,40/A-53
Rosebeck 58 1,50/A-58
Brakel Auenhausen 39 1,05/A-39
Beller 46 1,25/A-46
Bellersen 49 1,30/A-49
Bokendorf 53 1,45/A-53
Brakel 49 1,30/A-49
Erkeln 44 1,20/A-44
Frohnhausen 48 1,30/A-48
Gehrden 44 1,20/A-44
Hampenhausen 49 1,30/A-49
Hembsen 50 1,35/A-50
Istrup 45 1,20/A-45
Rheder 48 1,30/A-48
Riesel 48 1,30/A-48
Schmechten 41 1,10/A-41
Siddessen 50 1,35/A-50
Hoxter Albaxen 55 1,30/A-55
Bodexen 39 0,80/A-39
Bosseborn 29 0,50/A-29
Brenkhausen 48 1,10/A-48
Bruchhausen 47 1,05/A-47
Fiirstenau 42 0,90/A-42
Godelheim 60 1,45/A-60
Hoxter 64 1,60/A-64
Liichtringen 59 1,40/A-59
Liitmarsen 48 1,10/A-48
Ottbergen 47 1,05/A-47
Ovenhausen 43 0,90/A-43
Stahle 59 1,40/A-59
Weserniederung 75 2,70/A-75
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Gemeinde Ortsteil & Ackerzahl (AZ) Bodenrichtwert
im zum

Ortsteil 31.12.2001

€/m’ — AZ

Marienmiinster Altenbergen 36 1,00/A-36
Born 61 1,55/A-61

Bredenborn 56 1,45/A-56

Bremerberg 37 1,00/A-37

Eilversen 45 1,20/A-45

Grol3enbreden 47 1,25/A-47

Hohehaus 40 1,05/A-40

Kleinenbreden 39 1,05/A-39

Kollerbeck 44 1,15/A-44

Lowendorf 40 1,05/A-40

Miinsterbrock 50 1,30/A-50

Papenhofen 36 1,00/A-36

Vorden 47 1,25/A-47

Nieheim Entrup 55 1,40/A-55
Erwitzen 48 1,25/A-48

Eversen 55 1,40/A-55

Himmighausen 41 1,10/A-41

Holzhausen 46 1,20/A-46

Merlsheim 41 1,10/A-41

Nieheim 51 1,30/A-51

Oeynhausen 50 1,30/A-50

Schonenberg 43 1,15/A-43

Sommersell 59 1,50/A-59

Steinheim Bergheim 54 1,30/A-54
Eichholz 67 1,50/A-67

Grevenhagen 33 0,95/A-33

Hagedorn 68 1,50/A-68

Ottenhausen 56 1,30/A-56

Rolfzen 59 1,35/A-59

Sandebeck 36 1,00/A-36

Steinheim 61 1,40/A-61

Vinsebeck 57 1,35/A-57
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Gemeinde Ortsteil & Ackerzahl (AZ) Bodenrichtwert
im zum

Ortsteil 31.12.2001
€/m’ — AZ
Warburg Bonenburg 36 1,05/A-36
Calenberg 54 1,35/A-54
Dalheim 45 1,20/A-45
Daseburg 57 1,40/A-57
Dossel 69 1,60/A-69
Germete 50 1,30/A-50
Herlinghausen 49 1,30/A-49
Hohenwepel 64 1,55/A-64
Menne 70 1,65/A-70
Norde 59 1,45/A-59
Ossendorf 56 1,40/A-56
Rimbeck 44 1,20/A-44
Scherfede 37 1,10/A-37
Warburg 59 1,45/A-59
Welda 53 1,35/A-53
Wormeln 47 1,25/A-47
Willebadessen Altenheerse 41 1,10/A-41
Borlinghausen 39 1,00/A-39
Eissen 62 1,75/A-62
Engar 52 1,45/A-52
Folsen 35 0,90/A-35
Helmern 38 1,00/A-38
Ikenhausen 42 1,10/A-42
Lowen 55 1,50/A-55
Niesen 50 1,35/A-50
Peckelsheim 50 1,35/A-50
Schweckhausen 42 1,10/A-42
Willebadessen 41 1,10/A-41
Willegassen 52 1,45/A-52
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10. Erforderliche Daten

10.1 Bodenpreisindexreihen

Aufgrund der sich aus den Kaufpreisen ergebenden Richtwerterh6hungen wurden fiir
das Basisjahr 1980 = 100 Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbauland entwickelt. Wie die
nachfolgende Tabelle zeigt, verlduft dabei die Preisentwicklung nicht in allen Kernstad-
ten gleich.

Kernstadt
= g
= g S 2
[<P] %)
S| 8| & £ | £ | 8| 2| E| £ | 2
< 5 = - = 1= @ 2 < =
e @ &2 & - > z 7 = =
1980 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100

1981 | 108 100 100 105 104 160 100 106 94 100

1982 | 113 108 100 110 111 193 108 106 100 107

1983 | 117 117 100 110 119 200 117 100 111 113

1984 | 121 125 100 114 122 200 125 100 117 120

1985 | 121 122 111 119 122 193 125 100 114 120

1986 | 117 117 122 124 124 187 125 106 111 120

1987 | 113 108 124 129 124 180 125 111 103 107

1988 | 113 103 116 129 120 180 125 122 97 93

1989 | 115 100 107 133 119 187 125 128 90 80

1990 | 117 100 107 152 119 193 125 133 90 80

1991 | 119 101 107 163 119 | 200 125 139 93 81

1992 | 125 101 116 172 119 207 125 144 101 101

1993 | 136 103 136 168 123 223 125 150 114 128

1994 | 146 114 167 176 137 240 125 144 131 160

1995 | 154 125 200 186 148 | 250 133 150 144 167

1996 | 158 133 222 205 156 250 142 156 150 167

1997 | 163 133 244 | 219 159 | 250 150 178 156 160

1998 | 171 133 267 229 167 250 150 200 161 160

1999 | 179 133 | 289 | 229 178 | 260 150 | 222 167 160

2000 | 188 136 299 236 187 271 152 233 170 161

2001 | 189 138 | 298 | 243 193 282 153 | 234 173 162

gleitende Mittelwerte

_68 -




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter Grundstiicksmarktbericht 2001

10.2 Liegenschaftszinssiatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaf-
ten im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit
dem Kapitalmarktzins gleichzusetzen. Im Allgemeinen liegt er unter dem Zinssatz des
Kapitalmarktes, da bei Kapitalanlagen in Liegenschaften von einer langfristigen Bin-
dung und einer groBeren Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden kann. Die Hohe
des Liegenschaftszinssatzes ist insbesondere abhingig von der Art der Bebauung und
der Lage am Grundstiicksmarkt.

Im Idealfall wird der Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Bertiicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsitzen des
Ertragswertverfahrens ermittelt (siehe § 11 Absatz 2 der WertV).

Eine rein mathematisch-statistische Ableitung der Liegenschaftszinssitze aus der Kauf-
preissammlung ist zz. bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses nicht moglich,
da das ausgewertete Datenmaterial dazu noch nicht ausreicht. Bei der nachfolgenden
Aufstellung wurden daher zusétzlich die aus langjdahrigen Marktbeobachtungen gewon-
nenen Erfahrungswerte des Gutachterausschusses beriicksichtigt. Die Orientierung in-
nerhalb der angegebenen Bandbreiten ist deshalb unter Beriicksichtigung der nachste-
henden Anmerkungen vorzunehmen.

Gebiudeart Liegenschafts-
zinssitze
Ein- und Zweifamilienhduser 2,0 % bis 3,5 %
Dreifamilienhduser 3,0 % bis 4,5 %
Mehrfamilienhduser 4,0 % bis 6,0 %
Gemischt genutzte Gebdude 4.5 % bis 6,5 %
Geschifts- und Biirogebdude 5.5 % bis 6,5 %
Reine Gewerbegebidude 6.0 % bis 7.5 %

Anmerkungen zu Wohnnutzung:

e Je grofler die Nachfrage, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz
e Je mehr Wohneinheiten, desto hoher der Liegenschaftszinssatz

Anmerkungen zu Geschifts-, Gewerbe- und Mischnutzung:

Je grofer die Nachfrage, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

Je hoher der Wohnanteil, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

Je hoher der gewerbliche Anteil, desto hoher der Liegenschaftszinssatz
Je schlechter die Lage, desto hoher der Liegenschaftszinssatz
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10.3 Marktanpassungsfaktoren

Der Verkehrswert eines Ein- bzw. Zweifamilienhausgrundstiicks weicht in der Regel
von dem im Sachwertverfahren ermittelten Sachwert ab. Die Abweichung wird durch
Angebot und Nachfrage und Besonderheiten des Bewertungsobjektes bestimmt. Die
Beobachtungen des Grundstiicksmarktes belegen, dass bei preiswerten, aber intakten
Objekten in guter Lage kaum Abschldge am Sachwert anzubringen sind. Teure, vielfach
individuell gestaltete Objekte werden, wie die Auswertung der Kaufpreissammlung
zeigt, dagegen im Kreis Hoxter im allgemeinen deutlich unter dem Sachwert gehandelt.
Vor allem in den dorflich strukturierten Ortschaften mit einem in der Regel ausreichen-
den Angebot an preisgiinstigen Neubaugrundstiicken werden hohe Abschldge registriert.
Der Faktor, mit dem der Sachwert zu multiplizieren ist, um zum Verkehrswert zu gelan-
gen, wird als Marktanpassungsfaktor bezeichnet. Die Hohe des Anpassungsfaktors ist
wesentlich abhéngig von der Hohe des Sachwertes und der Lagequalitit des jeweiligen
Grundstiicks.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelt seit 1997 Marktanpassungsfak-
toren.

Den Anpassungsfaktoren liegen folgende Ansitze des Sachwertverfahrens zugrunde:

e Normalherstellungskosten per 1995 (NHK 95), nach dem Forschungsprojekt
des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stiddtebau, “Er-
mittlung von zeitgemédfBen Normalherstellungskosten fiir die Belange der
Verkehrswertermittlung*

e Regionalfaktor 0,90 (hierdurch wird der regionale Baukostenunterschied be-
riicksichtigt)

e wirtschaftliche Gebdudenutzungsdauer von 80 bis 100 Jahren
e Benutzung der Abschreibungstabelle “Tiemann®

Der Bodenwert eines Grundstiicks wird weitgehend durch dessen Lagequalitit be-
stimmt. Es wurden daher folgende Qualitdtsabstufungen vorgenommen:

mifBige Lage:  Bodenwerte bis 30,00 €/m?

mittlere Lage:  Bodenwerte iiber 30,00 €/m? bis 60,00 €/m?
gute Lage: Bodenwerte iiber 60,00 €/m? bis 90,00 €/m?
beste Lage: Bodenwerte iiber 90,00 €/m?

Bodenwerte inklusive ErschlieBungsbeitrage und kommunale Nebenkosten
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Sachwert Lagequalitiit des Grundstiicks

(inkl. Bodenwert) mibig mittel gut beste
100.000 € 0,99 1,01 1,06 1,10
150.000 € 0,90 0,92 0,96 1,01
200.000 € 0,80 0,83 0,87 0,91
250.000 € 0,70 0,73 0,78 0,82
300.000 € 0,61 0,64 0,68 0,73

Die Anpassungsfaktoren kdnnen je nach Objektbesonderheit um + 0,05 variieren.

Ein Marktanpassungsfaktor von 0,91 entspricht einem Anpassungsabschlag von 9 %
vom Sachwert.

10.4 Mietspiegel fiir freifinanzierte Wohnungen in der Stadt Hoxter

Der Mietspiegel wurde erstellt von:

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Hoxter e.V.

Mieter - Verein Holzminden - Hoxter / Weser und Umgebung

Stadt Hoxter

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte im Kreis Hoxter

Allgemeine Erliuterungen

Der Mietspiegel soll als Richtlinie zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete in
der Stadt Hoxter dienen. Er bietet den Mietparteien eine Orientierungsmoglichkeit, um
in eigener Verantwortung die Miethdhe zu vereinbaren.

Es werden sechs Baujahresgruppen unterschieden. Mallgebend ist der Zeitpunkt der
Errichtung oder ggf. der einer umfassenden Modernisierung des Gebdudes bzw. der
Mietwohnung.

Eine Wohnung ist nur dann umfassend modernisiert, wenn sie in Ausstattung, Grofle
und Beschaffenheit im wesentlichen einer Neubauwohnung im Zeitpunkt der Moderni-
sierung entspricht. Die hierfiir angegebenen Tabellenwerte treffen nur dann zu, wenn
der Wohnwert der Wohnung neben Heizungseinbau und/oder Verbesserung der sanita-
ren Ausstattung durch weitergehende Maflnahmen erheblich verbessert wurden (z. B.
Einbau neuzeitlicher Fenster, Verbesserung der Warmedammung, des Schallschutzes,
der elektrischen Anlagen, der FuBBboden und eventuell des Wohnungsgrundrisses).

Der Mietpreis beinhaltet die reine Nettomiete ohne jegliche Nebenkosten bzw. Be-
triebskosten gemif § 27 und der Anlage 3 II. Berechnungsverordnung (II. BV).

Das Verfahren bei Mieterhohungen ergibt sich aus dem Gesetz zur Regelung der Miet-
hohe (MHG).

Grofle
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Die GroBe der Wohnung bestimmt sich nach der Quadratmeterfliche der im eigentli-
chen Sinne zum Wohnen bestimmten Rdume, also ohne Zusatzraume wie Keller, Bo-

den, Waschkiiche, Garage. Fiir die Wohnfldchenberechnung sind die §§ 42 bis 44 II. BV
anzuwenden.

Wohnlage

Der Mietspiegel unterstellt normale, mittlere Wohnlagen.

Sonstige Beschaffenheit

Bei élteren Wohnungen, die durch Umbauten im Komfort den Neubauten angeglichen
worden sind, konnen die Mieten den entsprechenden Neubaumieten im Zeitpunkt des
Umbaues nahekommen. Da die angegebenen Werte sich auf abgeschlossene Wohnun-
gen beziehen, ist ein fehlender Wohnungsabschluss entsprechend zu berticksichtigen. Im
iibrigen konnen gefangene Rdume und iiberdurchschnittlich gro3e Flurflichen die Hohe
der Miete beeinflussen.

Bei Neuvermietungen gilt die unter den Vertragsparteien vereinbarte Miete.

Ausstattung

Der Mietspiegel unterstellt, dass alle Wohnungen mit Zentralheizung und Bad ausgestat-
tet sind.

Fiir Wohnungen, bei denen entweder die Zentralheizung und/oder die Einrichtung eines
Badezimmers fehlt, ist ein Abschlag von 10 - 30 % angemessen.

Sonderausstattungen, wie Einbaukiichen oder aufwendige Decken- und Wandvertife-
lungen, sind je nach Aufwand zu berticksichtigen.

Die Tabellenwerte beziehen sich auf Wohnungen in der Kernstadt Hoxter. In den Orts-
teilen Albaxen, Bddexen, Bosseborn, Brenkhausen, Bruchhausen, Fiirstenau, Godel-
heim, Liichtringen, Liitmarsen, Ottbergen, Ovenhausen und Stahle ist wegen der Entfer-
nung zum Stadtzentrum ein Abschlag bis zu 20 % angemessen.

Treffen verschiedene positive und negative Kriterien zu, so ist ein entsprechender Zu-
oder Abschlag gerechtfertigt.

_72-




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter Grundstiicksmarktbericht 2001

Mietspiegel fiir freifinanzierte Wohnungen in der Stadt Hoxter
giiltig seit 01.07.2001
Durchschnittsmieten in €/m*/mtl.

(Wohnungen mit Zentralheizung, Bad, WC)

Wohnfliche Baujahr €/m’
bis 40 m* bis 20.06.1948 3,30 — 3,80
41 - 70 m* 3,00 — 3,40

71-110 m? 2,90 - 3,30

iiber 110 m? 2,60 — 3,00
bis 40 m? 21.06.1948 - 31.12.1960 3,90 — 4,50
41 - 70 m2 3,50 — 4,10

71 - 110 m? 3,30 — 3,80

{iber 110 m2 3,00 - 3,60
bis 40 m? 01.01.1961 - 31.12.1969 4,30 — 4,80
41 - 70 m2 3,90 — 4,30

71 - 110 m? 3,70 — 4,10

{iber 110 m2 3,40 — 3,80
bis 40 m? 01.01.1970 - 31.12.1979 4,90 — 5,50
41 - 70 m? 4,50 — 5,00

71 - 110 m? 4,20 — 4,80

{iber 110 m2 3,90 — 4,40
bis 40 m? 01.01.1980 - 31.12.1989 5,20 — 5,80
41 - 70 m? 4,70 — 5,20

71 - 110 m? 4,40 — 5,00

{iber 110 m2 4,20 — 4,60
bis 40 m? ab 01.01.1990 5,70 — 6,60
41 - 70 m2 5,30 - 6,10

71 - 110 m? 5,10 — 5,90

{iber 110 m2 4,60 — 5,30

10.5 Mietiibersicht fiir freifinanzierte Wohnungen in der Kernstadt Brakel

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses hat im Jahre 2000 in der Kernstadt Brakel
eine umfassende Mietenerhebung durchgefiihrt. Entsprechend der Regelung im Miet-
hohengesetz (MHG) wurden dabei nur Mieten erhoben, die in den letzten vier Jahren
vereinbart oder gedndert worden sind (Neuvermietung und angepasste Bestandsmieten).
Hierdurch konnte ein Datenmaterial von iiber 250 Vergleichsmieten gewonnen werden.
Die Ergebnisse der empirisch-statistischen Auswertung sind in der folgenden Mietwert-
ibersicht dargestellt.
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Wohnungen in Hiu- | Mietbandbreite in
sern der Baujahres- €/m?
kategorie
vor 1959 2,30 bis 3,30
1960 bis 1970 3,30 bis 3,80
1971 bis 1980 3,80 bis 4,30
1981 bis 1990 4,30 bis 4,80
ab 1991 4,80 bis 5,30

Die Mietiibersicht unterstellt, dass alle Wohnungen mit Zentralheizung, isolierverglas-
ten Fenstern und Bad ausgestattet sind.

Der Mietpreis beinhaltet die Nettomiete ohne jegliche Nebenkosten bzw. Betriebskosten
gemdl § 27 und der Anlage 3 II. Berechnungsverordnung (II. BV).

Die GroBBe der Wohnung bestimmt sich nach der Quadratmeterfliche der im eigentli-
chen Sinne zum Wohnen bestimmten Rdume, also ohne Zusatzraume wie Keller, Bo-
den, Waschkiiche oder Garage. Fiir die Wohnfldchenberechnung sind die §§ 42 bis 44 11
BV anzuwenden.

Maligebend fiir die Baujahreskategorie ist der Zeitpunkt der Errichtung oder ggf. der
einer umfassenden Modernisierung des Gebédudes bzw. der Mietwohnung. Eine Woh-
nung ist nur dann umfassend modernisiert, wenn sie in Ausstattung, Gréf3e und Beschaf-
fenheit im Wesentlichen einer Neubauwohnung im Zeitpunkt nach der Modernisierung
entspricht.

Die Auswertung aller im Zuge der Mietumfrage ermittelten Mieten ergab, dass wesent-
liche Mietpreisunterschiede allein aufgrund der Lage und der Wohnungsgrof3e nicht
abgeleitet werden konnen. In einer Kleinstadt wie Brakel konnen daher plausible Miet-
preiszonen nicht gebildet werden. Lagebedingte Mietpreisunterschiede sind sehr klein-
teilig und werden weitgehend nur von der unmittelbaren Nachbarschaft beeinflusst.
Auch die Lage im direkten Zentrum wird in aller Regel sehr unterschiedlich beurteilt.
Einige Mieter legen hohen Wert auf kurze Wege zu den Geschiften, andere Mieter be-
vorzugen hingegen die ruhige Lage in den Wohngebieten am Stadtrand.

Die Mietwertiibersicht stellt eine Orientierungshilfe dar. Die Ubersicht ist unverbind-
lich, aus ihr kdnnen keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden.
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10.6 Baukostenindex

Preisindex fiir den Neubau von Wohngebiuden
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10.7 Lebenshaltungskostenindex
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10.8 Wohnungsmietenindex

Preisindex fiir Wohnungsmieten
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11. Kommunale Baulandangebote
11.1 Angebot an kommunalem Wohnbauland im Jahre 2002
Nach Mitteilung der kreisangehorigen Stiddte kann im Jahre 2002 voraussichtlich das

nachfolgend aufgefiihrte kommunale Wohnbauland bereitgestellt werden (Kaufpreise
ohne ErschlieBungsbeitrige und kommunale Nebenkosten nach Angabe der Stidte).

Gemeinde/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher
Ortsteil der Kaufpreis
Baupliitze €/m?

Bad Driburg

— Kernstadt Nordlich Eichendorffstralie 1 66,00
Nordfeldmark 2 77,00
Georg-Nave-Str./Pyrmonter Str. 1 61,00

— Alhausen Wiebusch 6 26,00

— Herste Zum Sprudelfeld 17 18,00

— Reelsen Detmolder Stral3e/Broktrift 50 26,00

Gemeinde/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher

Ortsteil der Kaufpreis

Baupliitze €/m?

Beverungen

— Kernstadt Selsberg 3 30,00

— Kernstadt Dalhauser Strafle (Verlingerung) 16 35,50

— Dalhausen Bergstralle 8 9,20

— Drenke Hellenbusch 10 14,50

— Haarbriick Bornegrund 15 11,50

— Herstelle Teichberg 1 17,00

— Tietelsen Priissenstral3e 3 12,00

— Tietelsen Bruchhauser Weg 6 12,00

— Wiirgassen Max-Planck-Stral3e 5 19,55
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Gemeinde/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher

Ortsteil der Kaufpreis
Baupliitze €/m?

Borgentreich

— Kernstadt Borgentreich 4 18,00

— Borgholz 17 10,50

— Biihne 18 9,00

— GroBeneder 11 7,50

— Korbecke 5 7,50

— Liitgeneder 10 7,50

— Manrode 9 7,50

— Muddenhagen 1 7,50

— Natingen 18 7,50

— Rosebeck 4 7,50

Anm.: Zu den Kaufpreisen kommen die der Stadt jeweils entstandenen Vermessungskosten

hinzu

Gemeinde/ Baugebiet Anzahl voraussichtlicher

Ortsteil der Kaufpreis
Bauplitze €/m?

Brakel

— Beller Griiner Grund 8 ca. 10,50

— Bellersen Steinrieke 2 12,30

_ Frohnhausen \z?vuefg der Weide/Borgentreicher 4 5.60

— Gehrden Kattenfeld 5 14,00

— Hembsen Im Marsch 5 17,10

— Siddessen Sonnenbrede 3 10,00

— Riesel Weinberg 4 26,00
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Gemeinde/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher

Ortsteil der Kaufpreis
Baupliitze €/m?

Hoxter

— Kernstadt Am Kniill 1 58,80

- Am Kniill 1 61,36

— Bodexen Karl-Krug-Weg 12 20,45

— Fiirstenau Steinbreite 9 20,45

Gemeinde/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher

Ortsteil der Kaufpreis
Bauplitze €/m?

Marienmiinster

— Altenbergen Bebauungsplan Nr.1 2 8,00

— Bredenborn Bebauungsplan Nr. 5 23 13,00

— Bremerberg Ortslage - Innerortsbereich 2 12,00

— Eilversen Bebauungsplan Nr. 1 2 7,00

— Hohehaus Ortslage - Innerortsbereich 3 12,00

— Kollerbeck Bebauungsplan Nr. 1 2 12,00

— Kollerbeck Bebauungsplan Nr. 2 6 10,00

— Loéwendorf Bebauungsplan Nr. 1 2 8,00

— Miinsterbrock | Ortslage - Innerortsbereich 2 8,00

— Papenhofen Ortslage - Innerortsbereich 1 8,00

— Vorden Bebauungsplan Nr. 9 29 14,00
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Gemeinde/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher
Ortsteil der Kaufpreis
Baupliitze €/m?

Nieheim

Kernstadt In den Langen Breiten 2 11,00 bis 15,00 2
- e 3 18,003
— Kernstadt Hohe Stral3e 1 20,00
— Kernstadt Auf der Boscheburg 22 11,00 bis 15,00 "2
— Entrup 4 9,00
— Eversen 8 7,50
— Oeynhausen | Miihlenfeld 15 11,00 — 14,00 -2
— Sommersell 6 9,00
— Holzhausen Alte Siedlung 3 5,50
— Holzhausen  |Kohlhof 11 8,50 — 11,50 "2

b= Im Baugebiet “Auf der Boscheburg™ sind zusétzlich zum ausgewiesenen Kaufpreis die
entstandenen Vermessungskosten fiir jeden einzelnen Bauplatz nach dem entstandenen
Aufwand zu erstatten.

2= Fiir die unter der Kennziffer 2 ausgewiesenen Baugebiete hat der Rat der Stadt Nieheim
eine familienpolitische Komponente bei der Kaufpreisgestaltung berticksichtigt. Ein-
zelheiten hierzu sind direkt bei der Stadt Nieheim zu erfragen.

’= Der unter dieser Kennziffer ausgewiesene Kaufpreis fiir das Baugebiet “In den
langen Breiten* gilt ausschlieBlich fiir die in diesem Baugebiet ausgewiesenen
Reihenhausgrundstiicke.

Gemeinde/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher

Ortsteil der Kaufpreis

Baupliitze €/m?

Steinheim

— Kernstadt Waldstral3e 72 30,20

— Bergheim Fettpott 40 15,30

— Eichholz Kosliner Strafle 3 14,20

— Ottenhausen Bruchweg 6 14,20

— Vinsebeck Galgenbusch 17 15,30
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Gemeinde/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher
Ortsteil der Kaufpreis
Baupliitze €/m?
Warburg
— Kernstadt Uhlenbreite 111 3 45,00
— Kernstadt Stapelberg 14 46,02
— Kernstadt Stidlich des Jugenddorfes 43 51,00
— Bonenburg An der Naure 2 10,23
— Bonenburg Stidlich des Hollberges 16 16,36
— Calenberg Am Wormelner Berge 3 14,06
— Calenberg Fillerkuhle 2 10,23
— Daseburg Westlich der Hauedaer Stral3e 10 17,38
— Dossel Poppelhdfenweg 7 11,25
— Herlinghausen |Oberes Holz 11 12,02
— Hohenwepel | An der Twete 7 15,34
— Menne Dreckmorgen II 8 11,76
— Menne Am Pfarrheim 9 15,00
— Norde Westweg 11 14,32
— Ossendorf Stidlich des Ohmebaches 6 17,90
— Rimbeck Am Sonnenhang II 31 ca. 18,00
— Scherfede Nordlich der Trift I und II 18 ca. 18,00
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Gemeinde/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher

Ortsteil der Kaufpreis
Baupliitze €/m?

Willebadessen

— Willebadessen | Hermann-Lons-Stral3e 1 17,38

— Willebadessen | Lippertweg 7 22,30

— Altenheerse Auf der Worth 16 14,16

— Engar Hahnenberg II 14 10,23

— FEissen Auf den Siekhofen ca. 12 liegt noch nicht fest

— lkenhausen Heggeweg 3 7,16

— Lowen Alfredshoher Straf3e alt 2 7,16

— Lowen Alfredshoher Straf3e neu 22 liegt noch nicht fest

— Niesen Auf dem Rahe 6 9,20

— Peckelsheim Bruchhofe 3 12,27
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11.2 Angebot an kommunalem Gewerbe-/Industriebauland im Jahre 2002

Nach Mitteilung der kreisangehorigen Stiddte kann im Jahre 2002 voraussichtlich das
nachfolgend aufgefiihrte kommunale Gewerbe-/Industriebauland bereitgestellt werden
(Kaufpreise inklusive Erschlieungsbeitrage und kommunale Nebenkosten nach Angabe

der Stidte).
Gemeinde Baugebiet Flache voraussichtlicher
m? Kaufpreis
€/m?
Bad Driburg Kernstadt - Gewerbegebiet Stid I | ca. 60.000 26,00
Herste — Industriegebiet - ca. 40.000 7,00
Beverungen g}:gkenauer Stralle/B241/Griiner 9.000 18,00
Griiner Weg 15.000 14,50
Zum Osterfeld 5.800 14,50
Wiirgassen - Wortweg 19.000 8,50
Wiirgassen—Bei der Weserbriicke 20.000 9,20
Borgentreich Gewerbegebiet Keggenried 16.000 19,00 bis 21,00
Brakel Brakel “West-Riesel* 75.000 14,80
Hoxter Gewerbegebiet Zur Liire 15.000 12,02
Gewerbegebiet Zur Liire 19.000 24,62
Flirstenau 32.000 14,12
Marienmiinster | Vorden, Bebauungsplan 10 50.000 6,50
Nieheim Gewerbegebiet Nieheim (westl.) 18.000 8,50
Gewerbegebiet Nieheim (0stl.) 63.000 8,50
Steinheim Weststadt 90.000 19,40
Wobbeler Stralie 50.000 31,80
Industriepark Bergheim 45.000 15,60
Warburg Xaﬁﬁgigsiggﬁimegebiet "Obe- | 47,000 12,78
Scherfede/Rimbeck 13.500 11,76
Willebadessen Willebadessen “Géansebruch 45.000 12,78
Peckelsheim West 45.000 12,78
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12. Sonstige Angaben
12.1 Regionaler Vergleich
Hochste Baulandpreise flir baureife Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau in

mittleren Lagen in verschiedenen Kreisen der Regierungsbezirke Arnsberg, Detmold
und Lippe.

Wohnbauland
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12.2 Gebiihren

Auskiinfte iber Bodenrichtwerte, Mietwerte, Pachtwerte sowie sonstige fiir die Werter-
mittlung erforderliche Daten, die vom Gutachterausschuss ermittelt worden sind:

e miindliche Auskiinfte schwieriger Art 10 € bis 250 €
e schriftliche Auskiinfte zu Bodenrichtwerten je beantragten Wert 15€bis40 €
e Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung je Wertermittlungsfall,

einschlieBlich bis zu zehn mitgeteilter Vergleichswerte {iber be-

baute oder unbebaute Grundstiicke 100 € bis 150 €

jeder weitere mitgeteilte Wert 7€
e sonstige Auskiinfte oder Auswertungen, soweit diese nicht nach

anderen Tarifstellen abzurechnen sind 30 € bis 4.000 €
e Abgaben von Bodenrichtwertkarten und Ausziigen daraus, je Ge-

meinde 25 €bis 250 €
e Abgabe von Grundstiicksmarktberichten 25€
e Abgabe von Mietwertiibersichten 15€bis 50 €

Bodenrichtwertkarten, Grundstiicksmarktberichte zurtickliegender Jahre werden mit 50
% der o. g. Gebiihren abgerechnet.

e fiir die Anfertigung eines Verkehrswertgutachtens werden folgende Gebiihren be-
rechnet:

Grundgebiihr: 700 €

dazu bei einem Wert des begutachteten Objektes
a) bis 770.000 € 2,0 %0 des Wertes

b) iiber 770.000 € 1,0 %0 des Wertes

Anmerkung:
Unter “Wert* wird jeweils der im Gutachten abschlieBend ermittelte Verkehrswert

verstanden. Bel Gutachten uber Miet- und Pachtwerte ist vom 10fachen des
ermittelten Jahresmiet- oder Pachtwertes auszugehen.

Zuschlédge zu dieser Gebiihr werden erhoben, wenn

1. neben dem sogenannten Standardverfahren weitere Wertermittlungsverfahren
notwendig sind
Zuschlag bis 200 €

2. Unterlagen gesondert erstellt werden miissen oder umfangreiche Recherchen er-
forderlich sind
Zuschlag bis 400 €

3. besondere rechtliche Gegebenheiten (z. B. Denkmalschutz, sozialer Wohnungs-
bau) zu beriicksichtigen oder wertrelevante Rechte oder Lasten (z. B. Erbbau-,
Mietrecht) zu ermitteln sind
Zuschlag bis 600 €
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4. Bauméngel oder —schédden, Instandhaltungsriickstdinde oder Abbruchkosten auf-
wiéndig zu ermitteln und wertméBig zu beriicksichtigen sind
Zuschlag bis 300 €

Bei der Gutachtenerstattung anfallende Auslagen (z. B. Fahrtkosten, Kartenausziige)
werden zusétzlich in Rechnung gestellt.

Zu der insgesamt ermittelten Gebiihr kommt die gesetzliche Umsatzsteuer in Hohe
von derzeit 16 % hinzu.

12.3 Uberregionaler Grundstiicksmarktbericht

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen
erarbeitet eine Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt fiir das gesamte Land Nordrhein-
Westfalen. Der Bericht stellt die Umsatz- und Preisentwicklung in ihren regional unter-
schiedlichen Auspragungen dar und dient somit ebenfalls der allgemeinen Markttranspa-
renz. Er basiert auf den Daten und Auswertungen der ortlichen Gutachterausschiisse flir
Grundstiickswerte und ist als Ergdnzung zu deren ortsbezogenen Marktberichten konzi-
piert. Dementsprechend stellt er den Grundstiicksmarkt in stark generalisierter Form dar.
Der Marktbericht wird jéhrlich fortgeschrieben.

Er kann bei der

Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses
Fischerstraf3e 10
40477 Disseldorf

Postfach 30 08 65
40408 Diisseldorf

Telefon: 0211/4 75 42 20
Telefax: 0211/4 75 59 76

E-mail: oga@bezreg-duesseldorf.nrw.de

zu einem Preis von 40,00 € bezogen werden.
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12.4 Anschriften der benachbarten Gutachterausschiisse

Fragen zum Grundstiicksmarkt in den angrenzenden Kreisen beantworten folgende Gut-
achterausschiisse:

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im HochsauerlandKkreis

Postfach

59870 Meschede

Telefon: 02931/94 4470

Telefax: 0291/99 7264

E-Mail: gaa@hochsauerlandkreis.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

fiir den Bereich des Landkreises Holzminden
Vermessungs- und Katasterbehorde Weserbergland
Katasteramt Holzminden

Bontalstral3e 44

37603 Holzminden

Telefon: 05531/2199-0

Telefax: 05531/1299-60

E-Mail: Katasteramt.Holzminden@t-online.de

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
und sonstige Wertermittlungen fiir den Bereich
des Landkreises Kassel

Postfach 12 69

34362 Hofgeismar

Telefon: 05671/998 190

Telefax: 05671/988-188

E-Mail: inf.ka-hofgeismar@hkvv.hessen.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Kreis Lippe und in der Stadt Detmold

Felix-Fechenbach-Str. 5

32754 Detmold

Telefon: 05231/62-754 (Richtwertauskiinfte) u. 62-757
Telefax: 05231/62 77 40

E-Mail: h.koch@lippe.de
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Paderborn

Kreishaus

Aldegreverstralie 10 — 14

33102 Paderborn

Telefon: 05251/308 813

Telefax: 05251/308 898 131

E-Mail: BrinkmannF@kreis-paderborn.de

Gutachterausschuss filir Grundstiickswerte
und sonstige Wertermittlungen fiir den Bereich
des Landkreises Waldeck-Frankenberg

Pommernstra3e 41 (Katasteramt)

34497 Korbach

Telefon: 05631/978-227

Telefax: 05631/978-231

E-Mail: gaa.ka-korbach@hkvv.hessen.de
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An den

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Kreis Hoxter

Moltkestralie 12

37671 Hoxter

Abonnement

Bitte tibernehmen Sie mich in Thre Verteilerliste und schicken Sie mir den jédhrlich ein-
mal erscheinenden Grundstiicksmarktbericht fiir den Kreis Hoxter mit Kostenrechnung
bei Erscheinen automatisch zu.

Die Gebiihr richtet sich nach dem “Gebiihrengesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen*
(GebG NRW) und betrigt zz. nach der Tarifstelle 13.4.2.1 in der dazu ergangenen “All-
gemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung® (AVerwGebO NRW) — 25,00 €.

Diese Bestellung kann ich jederzeit zum Jahresanfang ohne Angabe von Griinden kiin-

digen.

Meine Anschrift:

Name, Vorname, Firma

Strafle, Hausnummer

PLZ, Ort

Telefon

Unterschrift
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Fragebogen zum
Grundstiicksmarktbericht

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

der neue Marktbericht liegt Thnen vor. Mit diesem Bericht méchten wir Sie tiber den Immobi-
lienmarkt 2001 im Kreis Hoxter informieren.

Diese Marktdaten erstellen wir insbesondere fiir Sie, so dass es uns wichtig ist, Ihre Meinung
zu erfahren. Bitte nehmen Sie sich ein paar Minuten Zeit fiir die Beantwortung einiger Fragen.
Sie helfen uns damit, den Marktbericht noch kundenorientierter zu gestalten und die fiir Sie
wichtigen Informationen nach Moglichkeit mitaufzunehemen. Auch teilweise ausgefiillte Fra-
gebogen sind uns hilfreich.

1. Kundenkreis und Anwenderbereich  Zutreffendes bitte [X] bzw. erginzen

Ich benétige den Marktbericht als... ...fiir folgende Zwecke
[] Privatperson [ ] allgemeine Marktinformation
[] Sachverstindiger [ ] zur Wertermittlung

[ ] Immobilienmakler [ ] zu statistischen Zwecken

[ ] Kreditinstitut [] zur Marktforschung

2. Beurteilung des Informationsgehaltes Zutreffendes bitte [X]

anwend- infor- zu zu aus- | iiber-
bar mativ knapp | fiihrlich | fliissig

Allgemeine Informationen

Teilmarkt unbebaute Grundstiicke

Teilmarkt Landwirtschaft

Teilmarkt bebaute Grundstiicke

Teilmarkt Eigentumswohnungen

Bodenrichtwerte

Marktanpassungsfaktoren

Liegenschaftszinssiitze

3. Fiir meine Arbeit / zu meiner Information vermisse ich
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Bitte senden Sie den ausgefiillten Fragebogen an die umseitig genannte Adresse zurlick oder
geben Sie ihn bei Threm nichsten Besuch im Kreishaus einfach bei der Geschiftsstelle des Gut-
achterausschusses ab. Eine Riicksendung kann auch per Email an: m.busse@kreis-hoexter.de
oder per Fax an die Nummer 05271/965 400 erfolgen

Wir freuen uns, von Thnen zu horen! Vielen Dank.

Urschriftlich zuriick

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Hoxter
Moltkestralie 12

37671 Hoxter
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