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1. Wesentliche Aussagen des Grundstucksmarktberichtes

e Geldumsatz im Grundstiicksverkehr um rd. 40% gestiegen

e Anzahl der Verk&ufe von Wohnbaugrundstticken auf niedrigsten Stand seit 20 Jahren
e Leichte Zunahme der Verkaufe von gewerblichen Bauflachen

e Preise fur Ein- und Zweifamilienhauser weiterhin auf niedrigem Niveau

e Altere Eigentumswohnungen im Preis gefallen

e Preise fur landwirtschaftliche Flachen im Aufwartstrend

e Forstwirtschaftliche Flachen im Preis gestiegen

¢ Rohbaulandumsatze auf niedrigem Stand

1.1 Grundstiucksmarkt in Klrze

Umsatze

Fur die Auswertungen standen 1.963 Kauffalle zur Verfligung. Insgesamt wurden bebaute und
unbebaute Grundstiicke im Wert von 285 Millionen Euro umgesetzt. Der Flachenumsatz be-
trug rd. 7,6 km2. Im Vergleich zum Vorjahr ist die Anzahl der Kauffélle und der Flachenumsatz
anndhernd gleich geblieben. Der Geldumsatz dagegen ist deutlich gestiegen, hier gab es ei-
nen Zuwachs von 41%, hauptséachlich verursacht durch Verkaufe von GroRRobjekten und Im-
mobilienpaketen. Regional betrachtet hat Bad Oeynhausen den grof3ten Anteil am Grund-
stiicksmarkt, gefolgt von den Stadten Porta Westfalica, Libbecke und Petershagen.

Wohnbaugrundstiicke
Die Anzahl der Verkaufe ist gegeniiber dem Vorjahr nochmals um 40% zuriickgegangen und
liegt damit auf dem niedrigsten Stand seit 20 Jahren. In den bestehenden Baugebieten waren
nur sehr wenige Grundstiicksverkdufe zu verzeichnen, Baulicken dagegen sind zu anné-
hernd gleichen Preisen vermehrt gehandelt worden. Es wurden Preise von 20 €/m? (Peters-
hagen) bis 140 €/m2 (Bad Oeynhausen) gezahlt. 2/3 der Verkdufe lagen zwischen 45 €/m2
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und 105 €/m2. Ein Wohnbaugrundstuck kostete im Durchschnitt 50.000 €. Hinsichtlich des
Preisniveaus hat es gegeniiber dem Vorjahr keine Veranderung gegeben. In allen Gemeinden
war eine Stagnation der Baulandpreise festzustellen, die Preisentwicklung liegt somit bei 0%.

Gewerbliche Bauflachen

Dieser Teilmarkt wird Gberwiegend von den Stadten und Gemeinden bestimmt. Die Erschlie-
Bung von Gewerbeflachen sowie die spatere Vermarktung der Grundstiicke wird in der Regel
von den Kommunen vorgenommen. Preise fir gewerbliche Bauflachen sind deshalb seit Jah-
ren stabil. Die Preisspanne reichte im Jahr 2007 von 15 €/m? bis 38 €/m2. Preisverdnderungen
waren nicht zu beobachten. Die Anzahl der Vertragsabschliisse ist gegeniber dem Vorjahr
leicht gestiegen, liegt aber immer noch auf niedrigem Niveau. Die Mehrzahl der Verkaufe (fast
70%) lagen in den Gewerbegebieten der Stadte Lubbecke, Espelkamp, Rahden und Porta
Westfalica.

Ein- und Zweifamilienh&user

Die Nachfrage an freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern ist um 10% gestiegen. Die Zu-
nahme der Verkaufe betrifft vorwiegend Héauser in der Baujahresklasse bis 1949. Je nach
Baujahr und Ausstattung sind Preise von 33.000 € bis 442.000 € gezahlt worden. Bei 60% der
Kauffélle lag der Preis zwischen 100.000 € und 180.000 €, was dem Vorjahresniveau ent-
spricht. Preisnachlasse waren bei alteren Objekten der Baujahre vor 1975 zu beobachten, be-
sonders dann, wenn durch fehlende Modernisierung die Ausstattung nicht mehr dem heutigen
Wohnstandard entsprach. Fir modernisierte Einfamilienhduser der mittleren Preisklasse
(110.000 € bis 150.000 €) in zentraler, guter Wohnlage sind vereinzelt auch héhere Preise
gezahlt worden. Wie in den Vorjahren wurden bei der Mehrzahl der Verkdufe die Sachwerte
bei weitem nicht erzielt. Insgesamt gesehen ist die Entwicklung der Preise fur Ein- und Zwei-
familienhauser gegentber dem Vorjahr als leicht rticklaufig (-3%) einzustufen.

Eigentumswohnungen

Die Gesamtanzahl der Verkaufe ist anndhernd gleich geblieben. Im Neubaubereich sind nur
27 Verkaufe registriert worden, wovon fast die Halfte dem Teilmarkt "Betreutes Wohnen" zu-
zurechnen ist. Bei neu erstellten Wohnungen wurden leichte Preissteigerungen festgestellt,
hier lagen die Preise im Durchschnitt bei 1.650 €/m2. Gebrauchtimmobilien werden haupt-
sachlich in den Stadten Bad Oeynhausen und Libbecke gehandelt. Die Preise fur Weiterver-
kaufe sind gegeniiber dem Vorjahr um 10 % gefallen, wobei die Preisentwicklung in den ein-
zelnen Baujahresgruppen leicht differierte. Die Durchschnittspreise im Gebrauchtsegment lie-
gen regional auf unterschiedlichem Niveau. Eine zwanzig Jahre alte Eigentumswohnung bei
einer mittleren Wohnungsgrof3e von 80 m? kostete im Durchschnitt 72.000 €.

Landwirtschaftliche Flachen
Die Anzahl der Verkaufe von reinem Agrarland ist gegeniiber dem Vorjahr um rd. 5% gestie-
gen. Landwirtschaftlich genutzte Flachen wurden regional sehr unterschiedlich umgesetzt.
50% der Flachen, ca. 200 ha, wurden in den landlich strukturierten Gemeinden Petershagen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 7
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und Stemwede veraul3ert. Die Streuung der Preise von 0,34 €/m? bis 3,00 €/m? liegt Uberwie-
gend an der unterschiedlichen Bodengiite sowie an der Entwicklung der landwirtschaftlichen
Betriebsstrukturen. Auch hinsichtlich der Nutzungsart ergeben sich preisliche Unterschiede,
so wurden fir Ackerland im Durchschnitt 1,60 €/m2 und fur Griinland 1,20 €/m2 gezahlt. Nach
der rucklaufigen Preisentwicklung der letzen Jahre ist erstmalig wieder ein Anstieg der Preise
(+10%) zu verzeichnen. Der Durchschnittspreis von landwirtschaftlichen Nutzflachen wurde
mit 1,49 €/m? ermittelt und liegt damit zwar hoher als im Vorjahr, ist jedoch noch weit von dem
Preisniveau der 90er Jahre entfernt.

Forstwirtschaftliche Flachen

Die Anzahl der Verkaufe liegt mit 60 Kauffallen auf dem Vorjahresniveau. 79% der Flachen
wurden in den zusammenhéngenden Waldgebieten des Weser- u. Wiehengebirges sowie des
Stemweder Berges verkauft. Die gezahlten Preise reichen von 0,40 €/m2 bis 1,55 €/m2. Diese
relativ starke Streuung der Einzelpreise wird Uberwiegend hervorgerufen durch Art und Gite
des Baumbestandes und der Lage der Grundsticke. Mit einem Durchschnittspreis von 0,85
€/m? lag das Preisniveau anndhernd bei den Vorjahreswerten. Flachen mit gutem Holzbe-
stand sind jedoch gegeniber dem Vorjahr zu héheren Preisen verkauft worden, so dass sich
insgesamt eine Preissteigerung von 5% ergibt.

Rohbauland (individueller Wohnungsbau)
Der Flachenumsatz von Rohbauland ist gegentiber dem Vorjahr nochmals zuriickgegangen
und liegt mit rd. 63.000 m? weiterhin auf niedrigem Niveau. So wurden uUberwiegend kleine
Flachen bis 9.000 m2 vermarktet, die in der Regel kostenglnstig zu erschlieRen waren. Die
Preise lagen zwischen 8 €/m2 und 44 €/m2. In Abhangigkeit vom ErschlieRungsaufwand wer-
den fur Rohbauland weiterhin Preise zwischen 30% und 60% vom Bodenrichtwert (erschlie-
Bungsbeitragsfreiem Bauland) gezabhit.

8 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke
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2. Zlelsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt einen allgemeinen Uberblick tiber das Geschehen auf dem
Grundsttcksmarkt im Kreisgebiet Minden-Libbecke (ohne Stadt Minden) und soll dazu bei-
tragen, den Grundstticksmarkt transparent zu machen.

Der Bericht wendet sich zum Einen an die freiberuflich tatigen Sachverstandigen, um fir ihre
Arbeit Basis- und Hintergrundinformationen zu geben. Zum Anderen wendet er sich an alle
sonstigen Stellen der freien Wirtschaft, der 6ffentlichen Verwaltung sowie die Bereiche von
Wissenschaft und Forschung, wie zum Beispiel in der Bau- und Wohnungswirtschaft, bei Ban-
ken, Versicherungen und offentlichen Verwaltungen im Bereich Stadtebau, Bodenordnung
und Wirtschaftsforderung. Er wendet sich aber auch an den interessierten Blrger, der als
Grundstuckseigentumer, Kaufer oder Bauwilliger Informationen tber den Grundstiicksmarkt
bendtigt.

Grundlage des Berichtes sind die Daten und Auswertungen der Kaufpreissammlung. Nach
dem Baugesetzbuch (8195) ist zur Filhrung der Kaufpreissammlung jeder Vertrag, durch den
sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des
Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begrinden, von der beurkundenden Stelle
in Abschrift dem Gutachterausschuss zu Ubersenden. Die Vertrdge werden durch die Mitar-
beiter der Geschaftsstelle ausgewertet und um wertrelevante Daten erganzt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 9
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3. Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke ist eine Einrichtung
des Landes Nordrhein-Westfalen und wird als selbstandiges, unabhéngiges, nicht an Weisun-
gen gebundenes Kollegialgremium tétig. Die Mitglieder des Gutachterausschusses besitzen
die fur die Ermittlung von Grundstiickswerten erforderliche Sachkunde und kommen insbe-
sondere aus den Bereichen Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Land- und Forstwirt-
schaft sowie Vermessungswesen. Die einzelnen Gutachter werden nach Anhérung der zu-
standigen Gebietskorperschaft (hier Kreis Minden-Libbecke) durch die Bezirksregierung fir
funf Jahre bestellt. Erneute Bestellungen sind zuléssig.

3.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss hat die Aufgabe, den Grundsticksmarkt transparent zu machen und
diesem Zweck dienende Daten zu veroffentlichen bzw. entsprechende Auskiinfte zu erteilen.
Hierbei werden vom Gutachterausschuss und seiner Geschaftsstelle folgende Arbeiten aus-
gefuhrt:

e Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
e Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Liegenschaftszinssatze, Marktanpassungsfaktoren u.a.)

e Vero6ffentlichung einer Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt
(Grundstlicksmarktbericht)

e Erstattung von Gutachten Gber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken sowie Rechten an Grundstticken

e Erstattung von Gutachten tber die Hohe von Entschadigungen fur Rechtsverluste und an-
dere Vermoégensnachteile in Enteignungsverfahren, etc.

10
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3.2 Aufgaben der Geschaftsstelle

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der Kreisverwaltung in Minden einge-
richtet. Der Kreis Minden-Libbecke stellt aufgrund der gesetzlichen Vorgaben das erforderli-
che Personal und die notwendigen Sachmittel zur Verfligung.

Die Geschaftsstelle arbeitet nach Weisung des Gutachterausschusses bzw. dessen Vorsit-
zenden. Sie erteilt Auskinfte Gber Bodenrichtwerte und falls vorhanden Uber sonstige fur die
Wertermittlung erforderliche Daten wie Liegenschaftszinssatze, Marktanpassungsfaktoren
u.a..

In der Geschéftsstelle kann die Bodenrichtwertkarte eingesehen oder erworben werden. An-
trAge auf die Erstattung von Gutachten werden von der Geschéftsstelle angenommen. Nach
Uberpriufung der Antragsberechtigung gem. Baugesetzbuch werden die Gutachten dann von
der Geschéftsstelle vorbereitet und zur Beratung und Beschlussfassung dem Gutachteraus-
schuss vorgelegt.

Anschrift

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Minden-Lubbecke

Geschéftsstelle

PortastraRe 13 Postfach 2580

32423 Minden 32382 Minden

Offnungszeiten
Montag bis Donnerstag 8.30 - 12.30 Uhr u. 14.00 - 16.00 Uhr
Freitag 8.30 - 12.30 Uhr

Kontakte

Telefon: (0571) 807 - 2435 bis 2439

Telefax: (0571) 807 - 34390

E-Mail:  gutachterausschuss@minden-luebbecke.de
Internet: www. ga-minden-luebbecke.de

Ansprechpartner
Geschéaftsstelle: Herr Tempelmeier Tel. (0571) 807 - 2439

Bodenrichtwerte:  Herr Brathuhn Tel. (0571) 807 - 2436
Frau Plewka Tel. (0571) 807 - 2437
Wertgutachten: Frau Kosswig Tel. (0571) 807 - 2438
Herr Rosenlicht Tel. (0571) 807 - 2435

Abb. 1

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 11
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4. Grundstucksmarkt des Jahres 2007

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatzentwicklung beruhen auf Auswertungen aller regi-
strierten Kaufvertrage. Erwerbsvorgange, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch personli-
che oder ungewdhnliche Verhéltnisse beeinflusst sind, werden fur Auswertungen zum Grund-
sticksmarkt hinsichtlich der Preisentwicklung nicht beriicksichtigt. In den Angaben zu allen
Grundsticksarten sind neben selbstandig nutzbaren Flachen auch unselbstandige Teilflachen,
z.B. Zukaufe oder Grenzausgleiche und zusammengesetzte Flachen, z.B. mehrere Flachen
mit unterschiedlicher Nutzung, enthalten. Die Angaben zu den Vorjahren kénnen gegeniber
alteren Veroffentlichungen aufgrund von Kauffallen, die die Geschéaftsstelle erst nach Redakti-
onsschluss erreichen, geringfiigig abweichen. Bei der Auswertung der Kaufvertrage wird zwi-
schen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

e unbebaute Grundstiicke
e bebaute Grundstlicke

e Wohnungs- und Teileigentum

4.1 Anzahl der Kauffalle

Zunachst wird ein Gesamtiberblick des Grundstiicksmarktes gegeben. Dargestellt sind die
Anzahl der Kaufféalle bezogen auf den Kreis Minden-Libbecke ohne die Stadt Minden. Detail-
lierte Angaben zu den Umsétzen sind in den jeweiligen Abschnitten der einzelnen Teilmarkte
aufgefihrt.

Im Berichtszeitraum sind dem Gutachterausschuss insgesamt 1.963 Kauffalle zugeleitet wor-
den. Dies entspricht annédhernd der Anzahl aus den vorherigen Jahren. Die folgende Grafik
zeigt die Umsatzentwicklung nach Kauffallen in den letzten acht Jahren.

12
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Umsatzentwicklung nach Anzahl der Kauffélle

Anzahl der Kauffalle
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Abb. 2

Anzahl der Kauffalle
Stadte und Gemeinden

Dargestellt sind die Umsatzanteile bezogen auf Kauffélle in den Stadten und Gemeinden.
Zusatzlich in grau abgebildet sind die Werte aus dem Vorjahr.

Anzahl der Kauffalle
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Abb. 3
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Anzahl der Kauffalle nach Teilméarkten

Dargestellt sind die Umsatzanteile der bedeutendsten Teilmarkte im Jahr 2007 anhand der
Anzahl von Kaufféllen. Zuséatzlich in grau abgebildet sind die Werte aus dem Vorjahr.

Mit rd. 49% aller Kaufvertrage besitzt der Teilmarkt "bebaute Grundsticke" den weitaus
groften Anteil am Immobilienmarkt. Hier ist eine Zunahme von 132 Kauffallen zu verzeichnen,
wahrend bei den Baugrundsticken fur den Wohnungsbau die Vertragsabschliisse stark
racklaufig sind. Ansonsten haben sich die GroRenverhéltnisse der Teilmarkte untereinander
jedoch nicht veréandert.

Anzahl der Kauffalle

Baugrundstiicke Gewerbe
Baugrundstiicke Wohnbau
bebaute Grundstiicke
Wohnungs- und Teileigentum
Landwirtschaft

Bauerwartungs- u. Rohbauland
Bestellung von Erbbaurechten

Forstwirtschaft

Sonstige O

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000

Abb. 4

4.2 Flachenumsatz / Geldumsatz

Im Berichtsjahr wurden Grundstiicke mit insgesamt 762 ha fir 285 Mio € umgesetzt. Die auf
das Wohnungs- und Teileigentum entfallenden anteiligen Grundstiicksflachen sind nicht erho-
ben worden. Der Flachenumsatz ist leicht riicklaufig, wogegen der Geldumsatz um 41 % ge-
stiegen ist. Ursache sind Verkaufe von GrofR3objekten und Immobilienpaketen.

Flachen- und Geldumsatz 2001 - 2007

Umsatz Flache in ha / Umsatz Geld in Mio €

1200
1000 896
ad 800 796 .

800 o3 692

600

400

231 196 206 202
200 -
0

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
B Umsatz Flache © Umsatz Geld

Abb. 5
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Flachen- und Geldumsatz
Stadte und Gemeinden

Umsatz Flache in ha / Umsatz Geld in Mio €
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Petershagen
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Pr. Oldendorf
Rahden

Stemwede

Flachen- und Geldumsatz
Teilmarkte
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Abb. 6
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Abb. 7
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5. Unbebaute Grundstucke

Nachfolgend wird der Teilmarkt "unbebaute Grundstiicke" differenzierter beschrieben. Er glie-
dert sich in folgende sechs Kategorien:

¢ Individueller Wohnungsbau

e Geschosswohnungsbau

e Gewerbliche Bauflachen

¢ Landwirtschaftliche Nutzflachen

e Forstwirtschaftliche Nutzflachen

e Bauerwartungsland und Rohbauland

5.1 Individueller Wohnungsbau

VN

-

Flachen fur den individuellen Wohnungsbau sind Grundstiicke, die im Rah-
men der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individu-
ellen Vorstellungen des (privaten) Bauherrn bebaut werden kénnen, zumeist
Ein- oder Zweifamilienhauser in 1- oder 2-geschossiger Bauweise, wobei je-

doch, soweit ortsiiblich, auch eine héhere Geschossigkeit auftreten kann. Auch Baugrund-
stiicke fur eine Reihenhaus- bzw. Doppelhausbebauung werden hierunter aufgefiihrt. We-
sentliche Kennzeichen dieser Kategorie sind die 1- bis 2-geschossige Bebauung auch der na-
heren Umgebung sowie die Moglichkeit des Bauherrn, auf die Gestaltung individuell Einfluss

zu nehmen.

16
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5.1.1 Umsatze

Im Jahr 2007 wurden im Kreis Minden-Liibbecke (ohne Stadt Minden) 196 entgeltliche Er-
werbsvorgédnge bei Baugrundsticken des individuellen Wohnungsbaus registriert, hiervon
entfallen 165 Kauffalle auf die selbstéandig bebaubaren, baureifen Grundstiicke. Die Anzahl
der Verkaufe ist gegentber dem Vorjahr nochmals um 40% zuriickgegangen und liegt damit
auf dem niedrigsten Stand seit 20 Jahren. Die Mehrzahl der Baugrundsttuicke lag zwar in den
ausgewiesenen Baugebieten, jedoch wurden auch vermehrt Bauliicken in den Ortschaften
bzw. alteren Siedlungen verkauft. Fast 40% der Kauffélle lagen in Bad Oeynhausen und Porta
Westfalica. Bis auf Rahden sind in allen Stadten und Gemeinden die Umsatze ricklaufig. Die
geringste Anzahl von Kaufféallen wurde in Stemwede verzeichnet, hier konnten nur vier Ver-
tragsabschlisse registriert werden.

Anzahl der Kauffalle, Flachen- u. Geldumsatz

Kauffalle € ha
Bad Oeynhausen 38 2.907.000 3,42
Espelkamp 12 577.000 0,97
Hille 21 1.071.000 1,88
Hullhorst 21 1.162.000 1,68
Lubbecke 12 1.077.000 1,43
Petershagen 21 647.000 1,63
Porta Westfalica 38 1.935.000 3,08
Pr. Oldendorf 9 389.000 0,62
Rahden 20 891.000 1,88
Stemwede 4 172.000 0,40
insgesamt 196 10.828.000 16,99
Abb. 8
Anzahl der Kauffalle, Vertragsabschllisse (geeignete Kauffalle)
selbstandig nutzbare, vollerschl. Grundstiicke
100 /
75 /
50 >
25
0
Jan Feb Marz Apr Mai Jun Jul Aug Sept Okt Nov Dez
F=2004 =====2005 2006 =====2007
Abb. 9
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5.1.2 Beteiligte am Grundsticksmarkt

Die Geschehnisse der Preisbildung am Grundsticksmarkt unterliegen einer Vielzahl von
Faktoren. Unter welchen Bedingungen sich Grundstiickspreise in einem bestimmten Bereich
bilden, wird auch durch das unterschiedliche Marktverhalten der Teilnehmer des Grund-
stiicksmarktes beeinflusst. Deshalb sind im Folgenden die Veraul3erer und Erwerber von
Wohnbaugrundstticken nach Art und Wohnort aufgefinhrt.

Veraul3erer / Erwerber
Teilnehmergruppierung

Verauflerer Erwerber
Sonstige
10% Lamcennoer 3%
— 1t%
T 5% BageSShacnaten et
3% Semeinden
2% Bau- u. Wohnungs-
gesellschaften
80% 96%
Personen Personen
Unternehmen Unternehmen
Abb. 10
VeraulRerer / Erwerber
nach Wohnort
Veraul3erer Erwerber
BRD BRD
15% 16%
85% Kreisgebiet 84% Kreisgebiet
Abb. 11

5.1.3 Preisniveau

Die Bodenpreise fur selbstandige, bebaubare, baureife Grundsticke waren regional unter-
schiedlich. Die Preisspanne lag zwischen 20 €/m2 in Petershagen und 140 €/m2 in Bad Oeyn-
hausen. Die Mehrzahl der Verkaufe betraf Grundstliicke mit Bodenpreisen um 80 €/m2. Die
Preise von baureifen Wohnbaugrundstiicken zwischen den zentrumsnahen Bereichen der
Stadte und Gemeinden und den Aul3enbereichen in den Ortschaften ndhern sich seit Jahren
an, so dass hier in den Uberwiegenden Gebieten nur noch eine Differenz von 20 €/m2 vorhan-
den war. Auch das Preisniveau unter den Stadten und Gemeinden gleicht sich immer weiter
an. Die Auswertung bezuglich der Haufigkeitsverteilung hat ergeben, dass 50% der Verkaufe
zwischen 70 €/m2 und 90 €/mz lagen, nur 6 Kauffalle lagen tber 130 €/m2. Baugrundstiicke in

18
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den Baugebieten wurden in der Regel nicht unter 50 €/m2 gehandelt. Baullicken in alteren
Siedlungsgebieten, die in der Vergangenheit zu Uberdurchschnittlichen Preisen gehandelt
wurden, lagen auf dem Niveau der Bodenrichtwerte. Die Preisspanne fur ein Grundstlck in-
nerhalb der Stadte und Gemeinden reicht zwar von 37.000 € bis 55.000 €, jedoch wurden im
Kreis Minden-LUbbecke (ohne Stadt Minden) Uberwiegend um 50.000 € fiir einen Bauplatz
bezahlt. Dieses ist daraus abzuleiten, dass in Gebieten mit ginstigeren Quadratmeterpreisen
in der Regel grol3ere Grundstiicke verkauft wurden.

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise (geeignete Kauffalle)
Quadratmeterpreis (mit ErschlieRung)

Kaufpreise
60 54
50
_40
g - 28 29
. 20 11
10 5 1
0
bis 25 bis45 bis 65 bis 85 bis 105 bis 125 bis 145 uber
145
€/m?2
Abb. 12
Durchschnittliche Kaufpreise (geeignete Kauffélle)
Gesamtkaufpreis (mit Erschlie3ung)
Bad Oeynhausen 55.000
Lubbecke 55.000
Porta Westfalica 52.000
Hille 52.000
Rahden 49.000
Espelkamp 18.000
Hullhorst
Pr. Oldendorf
Petershagen
Stemwede
0 50.000
Abb. 13
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Wohnbaugrundstiicke
Durchschnittliche Kaufpreise

Zentrumsnahe Wohngebiete
in den Stadten und Hauptortschaften

Angabe in €/m? mit ErschlieBung

Abb. 14

Wohngebiete im Aul3enbereich

Siedlungen in den Ortschaften

3 ’
Pr. Ol ’ ‘
H
Bad Oeyn
Angabe in €/m? mit ErschlieBung

Abb. 15
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5.1.4 Preisentwicklung

Die Preisentwicklung auf dem regionalen Immobilienmarkt ist unter anderem abh&ngig von
dem lokalen Angebot und der Nachfrage an Grundstiicken. Da zur Zeit bei allen Stadten und
Gemeinden im Kreis Minden-Lubbecke (ohne Stadt Minden) Bauflachen ausgewiesen sind
und auch angeboten werden, muss bei dem festgestellten Rickgang der Kauffélle von einer
abnehmenden Nachfrage ausgegangen werden. Dieses Marktverhalten hat nur vereinzelt zu
Preisnachlassen gefiihrt. Uberwiegend wurden in allen Gemeinden Wohnbaugrundstiicke zu
Vorjahrespreisen gehandelt, die Preisentwicklung liegt somit bei 0%. Zu erwéhnen ist noch,
dass es im unteren Preissegment eine Zunahme der Verkaufe gegeben hat, so dass der er-
rechnete Durchschnittspreis gefallen ist.

Durchschnittspreise

Durchschnittspreise in €/m? 2000-2007 (mit ErschlieBung)

N
/ N
) A
65 /
—

60

85

80

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Abb. 16
Jahrliche Preisentwicklung
Jahrliche Preisentw icklung in %
4,2 3,9
25 3,0
-1,0
-2,5
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Abb. 17

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 21



Grundsticksmarktbericht 2008

5.1.5 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist ein beschrankt dingliches Recht auf einem fremden Grundstiick ein Bau-
werk errichten zu kénnen. Erbbaurechte werden in der Regel auf eine Laufzeit von 99 Jahren
vergeben. Das Grundstiick bleibt im Eigentum des bisherigen Eigentiimers. Der Erbbaube-
rechtigte wird Besitzer des Grundstticks und Eigentiimer des von ihm oder einem anderen er-
richteten Bauwerks. Durch das Erbbaurecht ldsst sich ein Grundstiick nutzen, ohne einen
Kaufpreis zahlen zu missen, allerdings ist hierfiir ein Erbbauzins (jahrlich) zu entrichten, der
in den Vertragen in absoluten Zahlen (Betrag € pro Jahr) festgelegt ist. Der Erbbauzins muf3
nach Zeit und Hohe fir die ganze Erbbauzeit im voraus bestimmt sein. Soweit das aufgrund
eines Erbbaurechts errichtete Bauwerk Wohnzwecken dient, ist eine Erhéhung des Erbbau-
zinses nur unter den in 8§ 9a Erbbauverordnung genannten Voraussetzungen und in dem dort
vorgegebenen Rahmen zulassig (z.B. Kopplung an den Lebenshaltungsindex). Der Erbbaube-
rechtigte hat alle auf das Grundstiick entfallenden 6ffentlich-rechtlichen Lasten zu tragen. Da-
zu gehoren die von der Gemeinde erhobenen Kosten fur StralR3enreinigung, Regenwasserab-
leitung usw. Der Grundstickseigentiimer zahlt die zum Grundstiick gehérenden Lasten. Der
ErschlieBungsbeitrag liegt auf dem Erbbaurecht und nicht auf dem Grundsttick.

Im Kreis Minden-Liibbecke (ohne Stadt Minden) sind dem Gutachterausschuss im Jahr 2007
drei Erbbaurechtsbestellungen fir den individuellen Wohnungsbau bekannt geworden. Der
prozentuale Erbbauzins errechnet sich aus dem Verhaltnis des jahrlichen Erbbauzinsbetrages
zum Bodenwert (vollerschlossen).

Eine Untersuchung Uber marktibliche Erbbauzinsen ist aufgrund der geringen Anzahl von
auswertbaren Erbbaurechtsbestellungen nur tber einen langeren Zeitraum hinweg maglich.
Auswertungen aus den zurlckliegenden Jahren haben einen durchschnittlichen Erbbauzins
von 4,0% ergeben.

5.2 Geschosswohnungsbau

Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben mit in der

Regel 3- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kénnen.
L‘ Dem Gutachterausschuss sind in diesem, wie auch in den letzten Jahren nur
sehr wenige Kauffalle bekannt geworden. Da der Geschosswohnungsbau
nur einen sehr kleinen Anteil am Grundstiicksmarkt hat und statistische Auswertungen auf-
grund der geringen Anzahl von Kauffallen nicht sinnvoll erscheinen, wird im Grundstiicks-
marktbericht auf detaillierte Angaben verzichtet.
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5.3 Gewerbliche Bauflachen

Gewerbliche Bauflachen sind Grundstiicke, die im Rahmen der planungs-
rechtlichen Vorgaben einer ausschlieB3lich gewerblichen Nutzung zugeflhrt
werden sollen. Typisch flir diese Kategorie sind z.B. Grundstiicke, in den
klassischen Gewerbe- und Industriegebieten und Grundstiicke, die einer
Uberwiegend tertidren Nutzung zugefuhrt werden sollen. Unter der tertidaren Nutzung wird
derjenige Wirtschaftsbereich verstanden, der Dienstleistungen zusammenfasst. Dazu zahlen
im Wesentlichen Handel, Verkehr, Bildungswesen sowie freie Berufe (Rechtsanwalte, Arzte
etc.). Typisch fur diese Kategorie sind Grundstiicke in Gebieten mit nahezu ausschlielicher
Buro- oder Handelsnutzung. Ebenfalls erfasst werden Biro- oder Geschaftsgrundstiicke in der
Innenstadtlage sowie Grundstiicke fir den groR3flachigen Einzelhandel.

5.3.1 Umsatze

Im Jahr 2007 wurden im Kreis Minden-Lubbecke insgesamt 37 Erwerbsvorgange von gewerb-
lich nutzbaren Bauflachen registriert, hiervon entfallen 27 Kauffélle auf die selbstéandig bebau-
baren, baureifen Grundstiicke. Damit hat sich die Anzahl der Grundsticksverkaufe zwar er-
hoht, liegt aber immer noch auf niedrigem Niveau. In den Gewerbegebieten der Stadte Lib-
becke, Espelkamp, Rahden und Porta Westfalica lagen 68% der Verkaufe.

Anzahl der Kauffalle, Flachen- u. Geldumsatz
Stadte und Gemeinden

Kauffalle € ha
Bad Oeynhausen 3 697.000 3,18
Espelkamp 6 494.000 3,73

Hille, Hllhorst

Stemwede* 5 466.000 4,61
Lubbecke 5 493.000 2,21
Petershagen 3 425.000 1,37
Porta Westfalica 8 1.690.000 3,74
Rahden 7 340.000 2,32
insgesamt 37 4.605.000 21,16

Abb. 18
* aus datenschutzrechtlichen Griinden zusammengefaf3t

5.3.2 Preisniveau

Die Auswertung der Kauffalle hat einen durchschnittlichen Preis von 22 €/m2 ergeben, wobei
die Einzelwerte stark streuten. Die Preisspanne lag zwischen 15 €/m? bis 38 €/m? (einschl. Er-
schlieBung). Dieser Teilmarkt wird in der Regel von den Kommunen bestimmt. Preise von ge-
werblichen Bauflachen sind seit Jahren sehr stabil. Die Entwicklung ist insbesondere auf die
Bodenvorratspolitik der Stadte und Gemeinden zuriickzufiihren. Nach Ankauf von landwirt-
schaftlichen Flachen werden die notwendigen planerischen Voraussetzungen geschaffen und
ohne nennenswerte Preisaufschlage an ansiedlungswillige Gewerbebetriebe verauf3ert. Diese
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Preispolitik hat im Zusammenhang mit dem vorhandenen Angebot private Marktaktivitéaten
stark eingegrenzt.
Das Preisniveau ist unter 8.3.1 Ubersicht der Bodenrichtwerte Abb.51 dargestellt.

5.3.3 Preisentwicklung

Durch das zuvor beschriebene Marktverhalten ist auf diesem Teilmarkt ein stabiles Preisgefu-
ge zu verzeichnen, das regional auf unterschiedlichem Niveau liegt. Da nicht in allen Gebieten
Grundstucke verkauft worden sind, ergeben sich seit Jahren leichte Schwankungen im Durch-
schnittspreis. Direkte Preisvergleiche in den einzelnen Gewerbegebieten lassen jedoch keine
bedeutende Verdnderung erkennen. Die Preise lagen auf der Hohe des Vorjahresniveaus. Die
Preisentwicklung in diesem Marktsegment kann deshalb als stagnierend angesehen werden.
Anzumerken ist noch, dass es im unteren Preissegment eine Zunahme der Verkaufe gegeben
hat, so dass der errechnete Durchschnittspreis gefallen ist.

Durchschnittspreise

Durchschnittspreise in €/m2 2000-2007 (mit ErschlieBung)
30

25
20

15

10
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Abb. 19
Jahrliche Preisentwicklung
Jahrliche Preisentwicklung in % 3.0
1,0
- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Abb. 20
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5.4 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland und Grinland)
werden in dieser Grundsticksgruppe auch Verkaufe von Flachen erfasst, die
sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch
ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fir
auBerlandwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewohnlichen Geschéaftsverkehr eine
dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauer-
wartung bevorsteht (8§ 4 Abs. 1 Satz 2 der WertV). Abbau- und Abgrabungsflachen bleiben
unbertcksichtigt. Verkdufe von Acker- und Grinlandflachen unter 2.500 m2 sind bei der Er-
mittlung der Preisentwicklung und des durchschnittlichen Preises in €/m2 aul3er Betracht ge-
blieben.

5.4.1 Umsatze

Im Jahr 2007 wurden im Kreis Minden-Libbecke (ohne Stadt Minden) 202 entgeltliche Er-
werbsvorgéange landwirtschaftlicher Flachen registriert. Im Bezug zum Vorjahr ergibt sich ein
Zuwachs von rd. 7%, wogegen der Flachenumsatz um 30 ha zuriickgegangen ist. Innerhalb
der Gemeinden gibt es unterschiedliche Entwicklungen. In den landlichen Regionen Peter-
shagen und Stemwede sind deutlich mehr Kaufvertrage abgeschlossen worden. Dagegen
sind die Marktaktivitdten in Hillhorst und Libbecke mit 2 bzw. 5 ha Flachenumsatz fast auf
Null zurtickgegangen.

Anzahl der Kauffalle, Flachen- u. Geldumsatz

Kauffalle € ha
Bad Oeynhausen 6 172.000 6,99
Espelkamp 16 716.000 45,08
Hille 20 741.000 49,46
Hullhorst 2 57.000 2,17
Lubbecke 5 102.000 4,62
Petershagen 62 1.466.000 103,19
Porta Westfalica 17 269.000 12,72
Pr. Oldendorf 12 521.000 26,94
Rahden 20 437.000 51,56
Stemwede 42 1.334.000 97,33
insgesamt 202 5.815.000 400,06

Abb. 21

5.4.2 Preisniveau

Das Preisniveau fiur landwirtschaftliche Nutzflachen ist im Bereich des Kreises Minden-
Libbecke mit Preisen von 0,34 €/m2 bis 3,00 €/m2 sehr uneinheitlich. Das liegt einerseits an
den unterschiedlichen natirlichen Ertragsbedingungen (Bodengiite, Beschaffenheit, usw.)
sowie andererseits an der Struktur der landwirtschaftlichen Betriebe und der Geldmenge, die
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zusatzlich in die Landwirtschaft investiert werden kann (z.B. durch Baulandverkaufe). Markt-
beeinflussend ist auch die Uberplanung bzw. ErschlieBung von neuen Baugebieten, wobei der
Ankauf von landwirtschaftlichen Flachen als Ausgleichsflachen von Kommunen und Bautra-
gern regionale Preisunterschiede hervorruft. Auch hinsichtlich der Nutzungsart ergeben sich
preisliche Unterschiede, so wurden fur Ackerland im Durchschnitt 1,60 €/m2 und fur Grinland
1,20 €/m2 gezahlt.

Die gebietstypische Bodengiite fiir Acker- und Grinland ist in Abb. 78 u. 79 (Seite 72) darge-
stellt.

Landwirtschaftliche Nutzflachen
Durchschnittliche Kaufpreise

1,00
Rahden
1,40
Stemwede 1 y 35
1 ; 35 Petershagen
Espelkamp

Pr. Ol
HU
unter 1,50
1,50 bis 2,00
. & Bad Oeyn
B iver200
Angabe in €/m?

Abb. 22
Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise
(geeignete Kauffalle)
Kaufpreise
50
39
40
31
= 27
< 30
N
<
2 14
h : . :
o L M
bis 0,50  bis 1,00  bis 1,50 bis 2,00  bis 2,50  bis 3,00
€/m2
grau = Werte aus dem Vorjahr Abb. 23
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5.4.3 Preisentwicklung

Durch die Vielschichtigkeit des zuvor beschriebenen Marktverhaltens ergibt sich auch bei der
Preisentwicklung ein regional unterschiedliches Bild. Insgesamt gesehen wurden fir Verk&ufe
landwirtschaftlicher Nutzflachen héhere Preise erzielt. Nach der riicklaufigen Preisentwicklung
der letzen Jahre ist erstmalig wieder ein Anstieg der Preise (+10%) zu verzeichnen. Der
Durchschnittspreis von landwirtschaftlichen Nutzflachen wurde mit 1,49 €/m2 ermittelt und liegt
damit zwar hoher als im Vorjahr, ist jedoch noch weit von dem Preisniveau der 90er Jahre
entfernt.

Durchschnittspreise

Durchschnittspreise in €/m? 2000-2007
2,00

1,80 —

1,60 \
1,40 \ —

1,20

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Abb. 24
Jahrliche Preisentwicklung
Jahrliche Preisentwicklung in % 10,0
-10,0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Abb. 25

Gutachterausschuss fir Grundsttiickswerte im Kreis Minden-Libbecke 27



Grundstticksmarktbericht 2008

5.5 Forstwirtschaftliche Nutzflachen

Zusammenhangende Waldkomplexe im Bereich des Kreises Minden-
Lubbecke sind im Siden das Wiehen- und Wesergebirge sowie im Norden
das Heisterholz, der Mindenerwald, der Osterwald, der Leverwald und der
Stemweder Berg. Im ubrigen verteilt sich der Wald, bis auf den Bereich um
den Mittellandkanal in zahlreiche kleinere Waldflachen und Restwaldflachen. In dem ge-
schlossenen sudlichen Waldgebiet dominieren Buchenmischwaélder, aber auch Fichten und
Larchen sind im Bestand. Auf den nahrstoffarmen, sandigen Béden im nérdlichen Bereich ist
Uberwiegend die Kiefer anzutreffen.

Der Kreis Minden Lubbecke unterscheidet sich in seiner Waldbesitzartenstruktur von anderen
Gebieten im Wesentlichen durch seinen hohen Anteil an Kleinprivatwald. Rein statistisch
nimmt Wald 11% der Flache des Kreises Minden-Libbecke ein.

Fur die Auswertung von forstwirtschaftlichen Nutzflachen werden Grundstlicke, die in der Flur
oder im bebauten Gebiet liegen, nur dann bericksichtigt, wenn diese einen waldahnlichen
Charakter besitzen.

Forstwirtschaftliche Flachen
Kreis Minden-Libbecke

(X
®

e\, Q i
ESPELKAMP
o fgggfj“ MESRT Y

4

Heisterhg

PR.OLDENDORF @
MINDEN

Abb. 26
5.5.1 Umsatze

Gegeniber dem Vorjahr hat es beim Umsatz keine Veréanderungen gegeben. Es wuren 60
Vertragsabschlisse verzeichnet, rd. 79% der Flachen lagen in den zusammenhé&ngenden
Waldgebieten des Weser- u. Wiehengebirges sowie des Stemweder Berges.
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5.5.2 Preisniveau

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftliche Flachen sind vom Gutachterausschuss nicht ermittelt
worden. Statistische Untersuchungen dieses Grundstiicksteilmarktes haben ergeben, dass
sich Kauffélle fUr forstwirtschaftliche Flachen wegen der Unterschiede im Bestand nur einge-
schrankt miteinander vergleichen lassen. Eine Analyse der Kauffdlle aus dem letzen Jahr
zeigt ein Preisniveau von 0,40 €/m? bis 1,55 €/m2 mit einer relativ starken Streuung der Ein-
zelwerte. Neben der Art und Gite des Bestandes wird die Hohe der Preise von der Lage und
der Grof3e beeinflusst.

Die Preise fur Forstflachen in den Waldgebieten mit vorhandenem Baumbestand lagen im
Durchschnitt bei 0,85 €/m2. Waldflachen im Randbereich der Bebauung wurden annahernd zu
gleichen Preisen gehandelt. Bedingt durch die Uberwiegend kleinflachige Waldbesitzstruktur
waren die verkauften Flachen selten gréRer als 8.000 m?, so dass fur die Mehrzahl der Wald-
grundstiicke zwischen 3.000 € und 9.000 € gezahlt wurde. Der Kauferkreis besteht Gberwie-
gend aus Privatpersonen, die die Grundstticke hauptsachlich zur Brennholzgewinnung erwer-
ben.

Fur die Bereiche Stemweder Berg bzw. Weser- und Wiehengebirge sind auf Grund ahnlicher
preisbeeinflussender Merkmale die folgenden Durchschnittspreise ermittelt worden.

Forstwirtschaftliche Flachen
Durchschnittspreise Waldgebiete

Kauffalle €/m2

Wiehen- /Wesergebirge 34 0.85

Stemweder Berg 10 0,95
sonstige

forstwirtschaftl. Flachen L g

insgesamt 60 0,85

Abb. 27

5.5.3 Preisentwicklung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fur Waldflachen lag mit 0,85 €/m2 in etwa auf dem
Niveau des Vorjahres. Flachen mit gutem Holzbestand sind aber gegentber dem Vorjahr zu
hdheren Preisen verkauft worden. Daraus ergibt sich insgesamt gesehen eine Preissteigerung
von 5%. Damit hat sich der Trend zu hdheren Preisen fortgesetzt.
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Durchschnittspreise

2005 2006 2007

Abb. 28

Jahrliche Preisentwicklung

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Abb. 29

30 Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Kreis Minden-Liibbecke



Grundstiicksmarktbericht 2008

5.6 Bauerwartungsland und Rohbauland

AA Nach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland
s um Flachen, die nach ihrer Eigenschatt, ihrer sonstigen Beschaffenheit und
L‘ ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten
lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende
Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der
Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauf-
fassung) griinden. Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den §§ 30, 33 und
34 des Baugesetzbuches fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber
noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Gréf3e fur eine bauliche Nutzung unzu-
reichend gestaltet sind.

In 2007 wurden insgesamt 11 Kaufvertrdge Uber Rohbauland mit einem Fldchenumsatz von
rd. 8 ha und einem Gesamtumsatz von 2 Mio € ausgewertet. Uber Bauerwartungsland war nur
ein Kauffall vorhanden, so dass hier keine statistischen Aussagen moglich sind. Rohbauland-
flachen fur den individuellen Wohnungsbau bilden mit 10 Erwerbsvorgangen den Hauptanteil.
Die Anzahl der Kauffélle hat sich hier gegeniiber dem Vorjahr nicht wesentlich verandert, die
umgesetzte Flache ist jedoch nochmals von 6,8 ha auf 6,3 ha zuriickgegangen. Es wurden
Uberwiegend kleine Flachen bis 9.000 m2 vermarktet, die in der Regel kostengiinstig zu er-
schlieen waren. Die Preise lagen zwischen 8 €/m? und 44 €/m2. Hier ergibt sich ein statisti-
scher Durchschnittswert von rd. 28 €/m2.

Im Allgemeinen werden fur Rohbauland (individueller Wohnungsbau) Preise zwischen 30%
und 60% vom Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfreies Bauland) gezahlt. Die Preise von
Rohbauland sind abhangig vom Entwicklungsstand (zum baureifen Land), vom notwendigen
ErschlieBungsaufwand, von der Lage und der GroRRe sowie vom Grad der zulassigen, mogli-
chen baulichen Ausnutzung.

Anzahl der Kauffélle und Flachenumsatz
Rohbauland fiir den individuellen Wohnungsbau

Kauffalle m?2
Bad Oeynhausen
Lubbecke
Petershagen n

Porta Westfalica fed Sl
Rahden
Stemwede

Hille 2 16.500

Hullhorst 2 8.200

insgesamt 10 62.700

Vorjahreswerte 9 68.000

Abb. 30
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6. Bebaute Grundstucke

Mit 49 % nehmen die bebauten Grundstiicke den grofdten Anteil am Grundstiicksverkehr ein.
Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke gliedert sich in finf Kategorien.

e Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)
¢ Reihenhauser, Doppelhaushélften

e Mehrfamilienhauser

e Resthofstellen

e Gewerblich genutzte Gebaude

Im Berichtsjahr waren fir diesen Grundstiicksteilmarkt insgesamt hohere Umsatze als im
Vorjahr zu verzeichnen. Es wurden 970 Kaufvertrage, mit einer Grundstlicksflache von
rd. 193 ha (+34%) und einem Geldumsatz von rd. 221 Mio € (+61%) registriert. Damit ergibt
sich eine Zunahme von 132 Kaufféllen. Flachen- sowie Geldumsatz sind tUberverhaltnismafig
gestiegen. Ursache sind Verkaufe von mehreren Grof3objekten und Immaobilienpaketen.
Bestimmend fur den Teilmarkt "Bebaute Grundstticke" sind Objekte, die reinen Wohnzwecken
bzw. einer gemischten Nutzung dienen. Von hoher Relevanz mit 65% sind hierbei wie auch in
den vergangenen Jahren die Erwerbsvorgange von freistehenden Ein- und Zweifamilienhau-
sern.
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Kaufféalle bebaute Grundstiicke
Teilmarkte

Anzahl Kauffalle

Ein- und Zweifamilienhauser 631
Reihenhauser, Doppelhaushélften 93
Mehrfamilienhéuser 52
Bauernhdfe, Resthofstellen 74
Gewerbe- und Industrieobjekte 54
Biro-, Verwaltungs- u. Geschaftshauser,
Handelsimmobilien e
sonstige Gebaude 27

0 200 400 600

Abb. 31

Umsatz bebaute Grundsticke
Teilmarkte

Umsatz Mio €

Ein- und Zweifamilienhauser 86,68
Reihenhauser, Doppelhaushélften

Mehrfamilienhauser

Bauernhofe, Resthofstellen

Gewerbe- und Industrieobjekte

Biro-, Verwaltungs- u. Geschéaftshauser,
Handelsimmobilien

sonstige Gebaude

0 20 40 60 80 100

Abb. 32
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6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

- Dieser Teilmarkt beinhaltet freistehende Wohngebaude mit einer Wohnung
bzw. maximal zwei Wohnungen. Allgemein ist eine Wohnung als eine Zu-
H sammenfassung von Raumen definiert, die es dem Inhaber ermdglicht, hierin
einen Hausstand zu fuihren. Das setzt eine Wohnflache von mindestens 23
gm sowie eine Kiiche voraus, ferner ein WC, ein Bad bzw. eine Dusche und mindestens einen
Wohnraum. Hauptséachlich erfasst sind Kaufféalle von Ein- und Zweifamilienhdusern, die aus-
schlie3lich zu Wohnzwecken genutzt werden. Jedoch auch Villen oder Landh&user werden in
den Umsatzzahlen dieses Teilmarktes gefuhrt; bei der Ermittlung des Preisniveaus bzw. der
Preisentwicklung bleiben diese jedoch unberticksichtigt.

6.1.1 Umsatze

65% der Erwerbsvorgange bei bebauten Grundstiicken betrafen Ein- u. Zweifamilienhduser,
sie waren damit auch im Jahr 2007 die gefragtesten bebauten Objekte. Gegenliber dem Vor-
jahr erhéhte sich die Anzahl der Kauffalle um 11%. Die Zunahme der Verkaufe betrifft vorwie-
gend Hauser in der Baujahresklasse bis 1949. Der Flachen- und Geldumsatz hat sich ent-
sprechend erhoht.

Kauffélle Flache ha Mio €
Bad Oeynhausen 147 14,17 22,23
Espelkamp 51 7,09 7,79
Hille 37 6,36 4,73
Hullhorst 37 4,03 5,59
Lubbecke 81 7,81 11,30
Petershagen 63 9,53 7,06
Porta Westfalica 109 13,05 14,27
Pr. Oldendorf 33 3,30 4,36
Rahden 49 6,38 6,51
Stemwede 24 4,01 2,84
insgesamt 631 75,73 86,68
Vorjahreswerte 566 72,51 74,44

Abb. 33

6.1.2 Preisniveau

Die Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhduser lagen in der Spanne von 33.000 €
bis 442.000 €. Nach wie vor werden fast 90% der freistehenden Hauser mit Kaufpreisen unter
200.000 € gehandelt, wovon die Halfte in der Preisklasse 100.000 € bis 150.000 € liegt. Damit
kostet ein Ein- oder Zweifamilienhaus im Kreis Minden-Lubbecke (ohne Stadt Minden) durch-
schnittlich 140.000 €.

Die Unterteilung nach Baualtersklassen zeigt fir das Jahr 2007 ein normales Marktverhalten,
mit zunehmendem Baualter verringert sich der Kaufpreis entsprechend der altersbedingten
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Abschreibung. Abweichende Preise wurden tlw. nur bei neuerrichteten Gebauden registriert,
die gegeniber alteren Objekten u.a. aufgrund einer kleineren GrundstiicksgréfRe und einer
einfacheren Ausstattung bzw. Bauweise glnstiger angeboten worden sind.

Kaufpreisverteilung
Ein- und Zweifamilienhéuser (geeignete Kauffélle)

Anzahl Kauffélle
240 206
200
160
- - 114
80
36
40 11 5
0 L= - —
bis bis bis bis bis bis Uber
50.000  100.000 150.000  200.000  250.000  300.000  300.000
€
Abb. 34
Haufigkeitsverteilung
Ein- und Zweifamilienhéuser (geeignete Kauffalle)
Anzahl der Kauffalle nach Baujahresklassen
Anzahl Kauffélle
200 182
150 o
107
100
50 s 35
.l i
Baujahres- pjs 1919 1920-1949 1950-1974 1975-1999 2000-2006
" 2006 W 2007
Abb. 35
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Durchschnittspreise nach Baujahresgruppen
Stadte und Gemeinden

Die folgenden Durchschnittspreise sind aus Verkaufen geeigneter Objekte (ohne Neubauten)
abgeleitet, die in GroRe und Ausstattung fur die angegebenen Gebiete bzw. die Baujahres-
gruppen typisch sind. Hierbei handelt es sich um rein rechnerische Werte, die keinen Auf-
schluss Uber das Verhaltniss der Preise zu den wertrelevanten Merkmalen einzelner Ver-
kaufsobjekte geben. Um einen Preisvergleich untereinander zu ermdglichen, sind nur einge-
schossige Ein- und Zweifamilienh&user mit einer Grundsticksflache von 450 m2 bis 1.200 m?
und einem dem Alter entsprechenden Zustand in mittleren bis guten Wohnlagen zugrunde
gelegt worden. Fir die Auswertung sind bei nicht ausreichender Anzahl von geeigneten
Kaufféllen in 2007 auch Werte aus den Vorjahren einbezogen worden.

Gesamtkaufpreis in €

Altersklasse
2000-2006 1975-1999 1950-1974 1920 bis 1949
Bad Oeynhausen 185.000 185.000 130.000 120.000
Espelkamp 175.000 155.000 125.000 105.000
Hille 170.000 170.000 115.000 115.000
Hullhorst 175.000 175.000 120.000 100.000
Lubbecke 175.000 175.000 130.000 120.000
Petershagen 165.000 160.000 95.000 80.000
Porta Westfalica 175.000 175.000 125.000 105.000
Pr. Oldendorf 170.000 140.000 120.000 110.000
Rahden 165.000 160.000 120.000 110.000
Stemwede 160.000 150.000 100.000 90.000
Kreis Minden-Libbecke 170.000 165.000 120.000 105.000
(ohne Stadt Minden)

Abb. 36

6.1.3 Preisentwicklung

Tendenzielle Veranderungen gegentiber dem Vorjahr sind nicht festgestellt worden. Nur bei
alteren Objekten im Auflienbereich waren Preisnachlasse zu beobachten, wenn durch fehlen-
de Modernisierung die Ausstattung nicht mehr dem heutigen Wohnstandard entsprach. Fir
modernisierte Einfamilienh&user der mittleren Preisklasse (110.000 € bis 150.000 €) in zen-
traler, guter Wohnlage sind vereinzelt auch hohere Preise gezahlt worden, besonders dann,
wenn die Grundstiicke in Innenstadtnéhe lagen. Dies ist sicherlich begriindet in den héheren
Bodenpreisen, aber es ist auch eine Tendenz zur Zentralitat festzustellen. Wichtig fur Interes-
senten ist dabei ein ruhiges Wohnumfeld, die Nahe zu Nahversorgungseinrichtungen und eine
gute Sozialstruktur.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass auch im zurtickliegenden Jahr bei der Mehrzahl der
Verkaufe die Sachwerte bei Weitem nicht erzielt wurden. Im unteren Preissegment hat es auf-
grund des hohen Angebots Preisnachlasse gegeben, aber die Mehrzahl der Objekte wurden
zu Vorjahrespreisen gehandelt. Insgesamt gesehen ist die Entwicklung der Preise fir Ein- und
Zweifamilienhduser gegeniber dem Vorjahr als leicht ricklaufig (-3%) einzustufen.

36

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke



Grundstiicksmarktbericht 2008

6.2 Doppelhauser

- Ein Doppelhaus besteht aus zwei Wohnh&usern, die auf zwei benachbarten
Grundstucken an der Grundstlicksgrenze in der Regel mit den Seitenwanden
H aneinander gebaut sind. Die Vorteile von Doppelhdusern gegenlber freiste-
henden Gebauden sind eine glinstigere FlAchenausnutzung der Grundstiicke
und eine Verminderung der Heizkosten durch einen geringeren Aufl3enwandanteil. Zudem
werden auch durch die gemeinsame Planung und Bauherstellung die Baukosten reduziert.
Typisch fur Doppelhaushélften im Kreis Minden-Liibbecke ist die eingeschossige Bauweise,
wodurch bei den Gebaudehélften ein eigenheiméhnlicher Charakter entsteht. Reihenendhéu-
ser besitzen zwar ahnliche Merkmale wie Doppelhaushélften, sind aber aufgrund der Uber-
wiegend zweigeschossigen Bauweise und dem divergierenden Preisgeflige eher den Reihen-
hausern zuzuordnen. Aus diesem Grunde beziehen sich die folgenden Aussagen ausschliel3-
lich auf Doppelhauser.
Auf dem Immobilienmarkt gehandelt werden hauptsachlich die eigenstandigen Doppelhaus-
hélften. Verkaufe von Doppelhausern (zwei Doppelhaushalften) mit nur einem Gesamtkauf-
preis sind bei den Umsatzzahlen als Doppelhaushélften ausgewiesen, jedoch bei der Ermitt-
lung der Durchschnittspreise unbericksichtigt geblieben. Im Gegensatz zu freistehenden
Hausern werden Doppelhaushélften Gberwiegend in den Gebieten mit relativ hohen Boden-
werten errichtet. In den landlich strukturierten Ortschaften im Kreis Minden-Libbecke spielen
sie deshalb eine weitaus geringere Rolle.

6.2.1 Umsatze

Im Jahr 2007 sind im Kreis Minden-Libbecke (ohne Stadt Minden) 60 Erwerbsvorgange von
Doppelhaushélften mit einem Geldumsatz von 7,76 Mio € registriert worden. Die Hélfte der
Doppelhauser wurden in den Stadten Bad Oeynhausen und Porta Westfalica umgesetzt. Acht
von den insgesamt verkauften Doppelhaus-Immobilien waren Neubauten (nicht alter als flnf
Jahre), die in Bad Oeynhausen und Porta Westfalica lagen. Insgesamt betrachtet haben Dop-
pelhaushélften mit 6% auf dem Immobilienteilmarkt gegenilber freistehenden Ein- und Zwei-
familienhausern (65%) nur einen sehr geringen Marktanteil.

Kauffélle Mio €
Bad Oeynhausen 18 2,52
Espelkamp 7 0,88
Hille
Hullhorst 6 0,64
Lubbecke 8 1,02
Petershagen, Stemwede
Pr. Oldendorf* U 1z
Rahden 4 0,27
Porta Westfalica 10 1,31
insgesamt 60 7,76
Vorahreswerte 48 5,80

* zusammengefasst

Abb. 37

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 37



Grundsticksmarktbericht 2008

6.2.2 Preisniveau

Der Handel von Doppelhaushélften liegt mit 60 Kauffallen im Bereich der letzten Jahre. Auch
beim durchschnittlichen Preisniveau hat es wenig Bewegung gegeben. Die Verhaltnisse sind
gegeniiber dem Vorjahr weitgehend stabil geblieben. Gezahlt wurden Kaufpreise von
63.000 € bis 210.000 € . In Abhangigkeit von Baujahr und Bauweise liegen die durchschnittli-
chen Kaufpreise fir einen nichtunterkellerten Neubau um 145.000 €. Die Mehrzahl der Er-
werbsvorgange Uber Doppelhaushélften sind zu Kaufpreisen zwischen 100.000 € und
140.000 € abgeschlossen worden.

Die folgenden Durchschnittspreise sind aus geeigneten Objekten abgeleitet, die in Gro3e und
Ausstattung fur die angegebenen Gebiete bzw. der Baujahresgruppen typisch sind. Hierbei
handelt es sich um rein rechnerische Werte, die keinen Aufschluss tber das Verhdltnis der
Preise zu den wertrelevanten Merkmalen einzelner Verkaufsobjekte geben. Lediglich angege-
ben sind die Unterschiede in der Bauweise beziiglich der Unterkellerung und der Anzahl der
Geschosse. Aufgrund der geringen Anzahl von Erwerbsvorgdngen sind zur Ermittlung des
Durchschnittswerte auch Kaufpreise aus den Vorjahren herangezogen worden.

Durchschnittspreise nach Baujahresgruppen
Stadte und Gemeinden

Gesamtkaufpreise in €
Altersklasse

2000 bis 2006* | 1975 bis 1999 | 1950 bis 1974**

Bad Oeynhausen 145.000 150.000 120.000

Lubbecke 155.000 130.000 130.000

Espelkamp, Hille,
Hullhorst, Petershagen,

Porta Westfalica, 140.000 120.000 115.000
Pr. Oldendorf, Rahden
Stemwede***

Kreis Minden-Lubbecke 145.000 135.000 120.000

(ohne Stadt Minden)

* ohne Keller **zweigeschossig ***zusammengefasst

Abb. 38
6.2.3 Preisentwicklung

Die Mehrzahl der Verk&ufe von Doppelhaushélften sind &ltere Objekte, die aufgrund ihrer un-
terschiedlichen Bauweise nur eingeschrankt miteinander vergleichbar sind. Dem zur Folge ist
nur eine geringe Anzahl geeigneter Kauffalle vorhanden, die keine statistisch nachweisbare
Aussage hinsichtlich der Preisentwicklung zulassen. Die durchschnittlichen Kaufpreise lassen
jedoch darauf schliel3en, dass es analog zu den freistehenden Einfamilienhdusern auch hier
einen leichten Preisriickgang gegeben hat.
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6.3 Reihenhéauser

N | Reihenhéauser sind aneinander gereihte Wand-an-Wand stehende Wohn-

ammm—=_g | hauser gleichen Typs auf jeweils eigenem Grundstiick. An den Enden der
H Reihen werden sie als Reiheneckhaus oder Reihenendhaus bezeichnet.
Typisch fur Reihenh&auser im Kreis Minden-Liibbecke ist die zweigeschossi-

ge Bauweise.

6.3.1 Umsatze

Der Immobilienhandel von Reihenhausern hat mit 33 Kaufvertragen nur einen unbedeutenden
Marktanteil. Der Geldumsatz betrug 3,5 Mio € und ist gegentiber dem Vorjahr fast gleich ge-
blieben. Bei den Erwerbsvorgdngen handelte es sich ausschliel3lich um Gebrauchtimmobilien,
Neubauobjekte sind nicht gehandelt worden.

Kauffélle €
Bad Oeynhausen 7 930.000
Espelkamp 6 638.000
Hille, Hillhorst
Pr. Oldendorf*
Lubbecke 12 1.126.000
Porta Westfalica 3 210.000
Rahden, Stemwede, 5 626.000
Petershagen*
insgesamt 33 3.530.000
Vorjahreswerte 83 3.601.000

* zusammengefasst
Abb. 39

6.3.2 Preisniveau

Auf Grund ihrer Bauform und der zumeist geringen Grundstiicksgréf3e, im Durchschnitt
300 m?, sind Reihenhauser in der Regel preiswerter als freistehende Einzelhauser oder Dop-
pelhauser. Die Preisspanne liegt zwischen 50.000 € und 200.000 €. Gehandelt wurden Uber-
wiegend die klassischen Altbauten im mittleren Preisniveau. Bei 2/3 der Kauffalle waren die
Gebaude alter als 30 Jahre. In dieser Baujahresgruppe (1950 bis 1975) wurden im Durch-
schnitt fur Reihenmittelhduser 90.000 € gezahlt und fir Reihenendhauser 105.000 €. Die
mittleren GrundstiicksgréR3en lagen bei Reihenmittelhdusern um 300 m?, bei Reihenendhau-
sern um 430 m2.
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Die folgenden Durchschnittspreise sind aus geeigneten Objekten abgeleitet, die in Grol3e und
Ausstattung fir die angegebenen Gebiete bzw. der Baujahresgruppen typisch sind. Hierbei
handelt es sich um rein rechnerische Werte, die keinen Aufschluss Utber das Verhaltnis der
Preise zu den wertrelevanten Merkmalen einzelner Verkaufsobjekte geben. Lediglich angege-
ben sind die Unterschiede in der Bauweise beziiglich der Unterkellerung. Aufgrund der gerin-
gen Anzahl von Erwerbsvorgangen sind zur Auswertung auch Kaufpreise aus den Vorjahren
herangezogen worden.

Durchschnittspreise nach Baujahresgruppen
Stadte und Gemeinden

2000 bis 2006 1975 bis 1999 1950 bis 1974

Bad Oeynhausen

Espelkamp, Lubbecke * 120.000 105.000
Porta Westfalica

* keine Verkaufe
Abb. 40

6.3.3 Preisentwicklung

Aufgrund des geringen Angebotes bzw. Umsatzes von Reihenhausern lassen sich keine um-
fassenden Preisentwicklungen ableiten. Bei den Objekten im mittleren Preissegment mit den
meisten Verkaufen sind gegentiber dem Vorjahr teilweise niedrigere Preise gezahlt worden.
Damit entspricht die Preisentwicklung bei Reihenhdusern dem allgemeinen Trend auf dem
Immobilienmarkt.
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6.4 Mehrfamilienhauser

Ein Mehrfamilienwohnhaus ist ein Wohnhaus, das flir mehrere Familien bzw.
Nutzer oder Mietparteien konzipiert ist. Es enthélt einzelne Wohnungen,
H meist verteilt auf mehrere Geschosse.
Im Gberwiegend landlich strukturierten Kreis Minden-Libbecke ist der Grund-
stiicksmarkt fir Mehrfamilienhduser eher unbedeutend.

6.4.1 Umsatze

Der Grundsticksmarkt fir Mehrfamilienhduser hat mit 52 Kaufvertrdgen nur einen Marktanteil
von 5% bei den bebauten Grundsticken. Die Zunahme der Kauffalle ist bedingt durch Ver-
kadufe von Immobilien-Paketen. Dementsprechend hat es gegeniiber dem Vorjahr einen An-
stieg des Geldumsatzes auf 16,77 Mio € gegeben.

Kauffélle Mio €

Bad Oeynhausen 22 4,14
Espelkamp, Hille,

Hillhorst, Pr. Oldendorf, 9 4,24
Petershagen*

Lubbecke 7 2,72

Porta Westfalica 6 3,47

Rahden 4 1,70

Stemwede 4 0,50

insgesamt 52 16,77

Vorjahreswerte 85 7,28

* zusammengefasst
Abb. 41

6.4.2 Preisniveau

Bei den veraulierten Mehrfamilienhdusern handelt es sich Uberwiegend um Geb&ude mit drei
oder maximal sechs Wohnungen. Fir Mehrfamilienhduser wurden Preise von 90.000 € bis
380.000 € gezahit. Die starke Streuung der Kaufpreise ist bedingt durch die unterschiedliche
GroRe der Objekte. Die Mehrzahl der Immobilien war alter als 30 Jahre.

6.4.3 Preisentwicklung

Bedingt durch die regionale Gliederung des Gebaudebestandes (s. Abb. 74) und der Eigen-
tumerstruktur findet ein Handel mit Mehrfamilienhdusern kaum statt. Unter den 52 Erwerbs-
vorgangen waren lediglich 20 Objekte, die mehr als drei Wohnungen hatten und somit als rei-
ne Renditeobjekte einzustufen sind. Die restlichen Kauffalle betrafen Dreifamilienhduser, die
Uberwiegend zum Zwecke der Selbstnutzung erworben wurden. Auf Grund der geringen An-
zahl von Kaufféllen und der unterschiedlichen Bauweise der Objekte &Rt sich eine genaue
Preisentwicklung nicht ableiten. Es ist aber davon auszugehen, dass der Markt fur Mehrfamili-
enhauser auch dem allgemeinen Trend auf dem Immobilienmarkt unterliegt.
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6.5 Resthofstellen

Resthofstellen und Bauernhauser sind Wohngeb&ude im landlichen Raum
mit einem oder mehreren Nebengebauden. Die Bauweise ist gepragt durch
die ehemalige Nutzung als landwirtschaftlicher Betrieb bzw. Nebenerwerbs-
betrieb. Die Bausubstanz ist in der Regel &lter als 45 Jahre und hat zum Teil
ihren Ursprung im 19. Jahrhundert, wobei der Wohnbereich oft durch Anbauten ersetzt wurde
oder das alte Gebaude durch Um- und Ausbauten annahernd den heutigen BedUrfnissen an-
gepasst ist. Gegenuber dem Verkauf ganzer Hofstellen, werden die Stiicklandereien nicht mit-
verkauft, weil diese bereits verauf3ert sind. Die Grol3e der Hof- und Gebé&udeflache liegt zwi-
schen 2.000 m2 und 10.000 m2.

6.5.1 Umsatze

Im Berichtszeitraum wurden 74 Bauernhauser oder Hofstellen mit einem Gesamtwert von
7,51 Mio € umgesetzt. Bedingt durch die regional unterschiedliche Gliederung des Gebaude-
bestandes ist das Angebot fir Resthofstellen in den Stadten und Gemeinden unterschiedlich
ausgepragt. Fast 50 % der Objekte lagen in den landlich strukturierten Gemeinden Stemwede
und Petershagen. Die Anzahl der Kauffélle ist gegeniiber dem Vorjahr von 57 auf 74 gestie-
gen, der Geldumsatz hat sich entsprechend erhoht.

Kauffélle Umsatz €

Bad Oeynhausen 5 642.000
Espelkamp 10 1.391.000

Hille 4 323.000

Hullhorst 2 235.000
Libbecke 5 479.000
Petershagen 17 1.558.000
Porta Westfalica 6 688.000
Pr. Oldendorf 3 250.000
Rahden 7 509.000
Stemwede 15 1.435.000
insgesamt 74 7.510.000
Vorjahreswerte 57 5.325.000

Abb. 42

6.5.2 Preisniveau

Bei der Analyse der Kaufpreise sind nur die Kauffalle hinzugezogen worden, die den oben
genannten Merkmalen entsprechen. Sonderfélle wie Zwangsversteigerungen und Verwandt-
schaftsverkaufe sind unberticksichtigt geblieben. Ebenfalls nicht einbezogen worden sind un-
bewohnbare, stark renovierungsbediirftige Objekte, sowie Gebaude mit vollstandig sanierter
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Bausubstanz. Hiernach verbleiben im Berichtszeitraum 38 Kauffélle. Die Werte der gegebe-
nenfalls noch vorhandenen Stiicklandereien sind in Abzug gebracht worden.

Die Preisspanne liegt zwischen 45.000 € und 190.000 €, wobei 2/3 der Kauffélle in den Be-
reich von 50.000 € bis 125.000 € fallen. Im Kreis Minden-Libbecke kostete eine Resthofstelle
im Durchschnitt 85.000 €. Damit ist das Preisniveau gegeniiber dem Vorjahr nochmals gefal-
len. Regional abweichende Preise wurden in Stemwede und Petershagen festgestellt, hier
sind fur gleichwertige typische Objekte in der Regel héhere Preise gezahlt worden. Resthof-
stellen mit einer stark renovierungsbedurftigen Bausubstanz werden kaum gehandelt und lie-
gen preislich weit unter dem Durchschnitt.

Weitere Untersuchungen dieses Teilmarktes lassen erkennen, dass derartige Objekte weit
unter dem Sachwert gehandelt werden, deshalb sind bei Wertermittlungen Anpassungen an
die Marktlage erforderlich. Die Hohe der anzubringenden Abschléage ist abhéngig von den in-
dividuellen Eigenschaften des zu bewertenden Objektes. Durch Quantifizierung der wesentli-
chen preisbeeinflussenden Merkmale wie Lage, Modernisierungsgrad, Grof3e der Wohn- und
Nebenobjekte sowie baulicher Zustand sind die Abhangigkeiten der EinflussgréfRen auf den
Kaufpreis erkennbar.

o Objekte, die durch einen aufgestauten Erhaltungsaufwand erhebliche Mangel in der Bau-
substanz aufweisen, sind im unteren Preissektor zu finden.

e Preise fur Objekte in exponierter Lage (Alleinlage) liegen in der Regel tber dem Durch-
schnitt.

e Grolere Hofstellen, deren baulicher Zustand keine groReren Mangel aufweist, liegen zwar
im oberen Preisbereich, werden jedoch weit unter dem Sachwert gehandelt.

6.5.3 Preisentwicklung

Die Kaufpreise von Resthofstellen sind nach den Steigerungen in den 90er Jahren weiterhin
ricklaufig. Die Preisentwicklung im landlichen Bereich (Stemwede und Petershagen) ent-
spricht dem allgemeinen riicklaufigen Trend. In den Ubrigen Stadten und Gemeinden war fir
Resthofstellen ein deutlich hoherer Preisrickgang zu verzeichnen.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 43



Grundsticksmarktbericht 2008

6.6 Gewerblich genutzte Objekte

Bei Gewerbeimmobilien handelt es sich um Objekte, die Gberwiegend durch
gewerbliche Aktivitaten, insbesondere im Bereich der Produktion sowie Di-

H strubution von Guitern und der Dienstleistungen, der Erzielung von Einnah-

men dienen.

Da der Gewerbebegriff weit zu fassen ist, ergibt sich fur derartige Immobilien eine groRRe
Bandbreite unterschiedlicher Nutzungen, die wiederum eine Vielzahl verschiedener Baufor-
men und Bauausfilhrungen zur Folge hat. Die in diesen Teilmarkt fallenden Immobilien lassen
sich deshalb nur schwer typisieren. Betrachtet man den Gewerbeimmobilienmarkt vornehm-
lich nach der Nutzung, lassen sich grob drei Bereiche unterscheiden:

e Dienstleistungsimmobilien

Biro-, Geschéfts- und Verwaltungsimmobilien (z.T. Mischnutzung mit Wohnen)
Kliniken, Krankenh&user, Altenheime

Hotels, Gastronomiebetriebe
Freizeitimmobilien

e Industrie- und Produktionsimmobilien
Fabriken, Werkstétten, Gewerbeparks

Lagerhallen
« Handelsimmobilien

Einzelhandel, GroRBhandel (z.T. Mischnutzung mit Wohnen)

Verbrauchermarkte, Fachmarkte, Discounter

Warenhauser, Kaufhauser

Aufgrund der geringen Anzahl von Verkaufsobjekten mit &hnlichen Nutzungs-, Lage- bzw.
Ausstattungsmerkmalen steht kaum Datenmaterial zur Verfligung, das eine Gesamtanalyse
dieses Teilmarktes ermdglicht. Deshalb beschranken sich Aussagen zum Umsatz, Preisni-
veau und Preisentwicklung nur auf den Teilbereich Industrie- und Produktionsimmaobilien.

6.6.1 Umsatze

Industrie- und Produktionsimmobilien

Bad Oeynhausen
Espelkamp

Hille

Hillhorst, Rahden*
Lubbecke
Petershagen
Porta Westfalica
Pr. Oldendorf
Stemwede

insgesamt

Vorjahreswerte

*zusammengefasst

Kauffélle Mio €
17 12,18
9 5,00
4 1,32
2 1,25
7 4,05
8 5,98
2 0,61
5 5,03
54 35,42
39 20,16

Abb. 43
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6.6.2 Preisniveau
Industrie- und Produktionsimmobilien

Im Berichtszeitraum wurden 54 Industrie- und Produktionsimmobilien mit einem Gesamtwert
von 35,42 Mio € umgesetzt. Untersuchungen dieses Teilsegmentes lassen auch hier einen
sehr heterogenen Markt erkennen; gezahlt wurden Preise von 40.000 € bis 2.200.000 €. Der
Grund fur diese grof3e Preisspanne ist sicher hauptsachlich der Gréf3e der Objekte zuzu-
schreiben, jedoch waren auch noch weitere Abhéngigkeiten festzustellen. Weit unter den
Sachwerten wurden Objekte gehandelt, wenn eine Fabrik bzw. Werkstatt den Produktionsbe-
trieb eingestellt hatte oder in Konkurs gegangen war. Dies wird sicherlich darin begrindet
sein, dass jede Fabrikanlage fur einen besonderen Produktionsprozess eingerichtet ist und
nicht ohne weiteres von anderen Betrieben iibernommen werden kann.

Demgegentiber sind bei Gewerbeimmobilien mit einem laufenden, intakten Betrieb weitaus
hohere Preise festzustellen. In welchem Verhaltnis diese Preise zum Sachwert stehen, ist
nicht weiter untersucht worden, weil eine Ausweisung des im Kaufpreis enthaltenden Be-
triebsvermdgens bei den Uberwiegenden Kauffallen nicht mdglich ist. Abschliel3end laft sich
feststellen, dass die Marktgangigkeit einer Gewerbeimmobilie in sehr hohen MalRe von der
GroRRe und den weiteren Nutzungsmaglichkeiten abhangig ist.

6.6.3 Preisentwicklung
Industrie- und Produktionsimmobilien

Mit der zunehmenden Professionalitat der Branchenteilnehmer steigen auch die Anspriiche,
die an eine Gewerbeimmobilie gestellt werden. Dieses fuhrt zu unterschiedlichen Preisent-
wicklungen auf diesem Teilmarkt. So sind Gewerbeimmobilien in géangiger GroRe und Aus-
stattung nach wie vor am Markt gut zu platzieren. Ein Preisverfall ist bei solchen Objekten zu
verzeichnen, die nicht diesen Anforderungen gerecht werden. Eine einheitliche zutreffende
Aussage zur Preisentwicklung kann aufgrund des sehr heterogenen Marktes nicht getroffen
werden.
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7. Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungs- und Teileigentum ist die Bezeichnung fir Eigentum an einzelnen Wohnungen
(Wohnungseigentum) oder gewerblich genutzten Raumen (Teileigentum) in einem Gebaude.
Wohnungseigentum wird begriindet bei der Errichtung einer Wohnanlage zur Schaffung von
Eigentumswohnungen. Hierbei wird ein Grundstiick aufgrund der Teilungserklarung oder
durch Teilungsvertrag in Miteigentumsanteile aufgeteilt und diesen das Sondereigentum an
einer bestimmten Wohnung und ggf. Keller- oder Speicherrdumen zugeordnet. Méglich ist
weiterhin die EinrAumung eines Sondernutzungsrechts, beispielsweise an einer Gartenflache
oder einem Kfz-Stellplatz.

Im Gegensatz dazu kann Teileigentum nur an Raumlichkeiten entstehen, die nicht zu Wohn-
zwecken dienen. Einige Beispiele fur Teileigentum: Gewerbliche Raume wie Praxisrdaume,
Ladengeschéfte, Garagen, Tiefgaragen-Stellplatze usw..

7.1 Wohnungseigentum

Eigentumswohnungen lassen sich Uber den Kaufpreis pro m2 Wohnflache

—— unter Beachtung von WohnungsgroRRe, -alter und -ausstattung relativ gut
H miteinander vergleichen. Die guten Vergleichsmdglichkeiten haben dazu
gefuhrt, dass Eigentumswohnungen auf dem Markt sowohl mit ihrem Ge-
samtpreis als auch mit dem relativen Kaufpreis €/m2 Wohnflache angeboten werden. Aufgrund
der Kaufpreisuntersuchungen ergeben sich folgende wesentliche wertbeeinflussende Kriterien
fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Wohnungseigentum:

e Lage und Umfeld

e GroRRe der Wohnflache

e Zeitpunkt des Verkaufs

e Ausstattung

e Anzahl der Wohneinheiten im Geb&ude
e Baulicher Zustand des Gebaudes

Wohnungseigentum kann auch bei der Errichtung von Doppel- oder Reihenhdusern begrin-
det werden, wenn eine Realteilung nicht moglich ist. Diese Kauffalle sind in den Umsatzzah-
len enthalten, jedoch bei der Berechnung des Preisniveaus und der Preisentwicklung unbe-
ricksichtigt geblieben.
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7.1.1 Umsatze

Die Marktaktivitéaten sind gegeniiber dem Vorjahr unveréandert geblieben. Im Umsatz sind seit
drei Jahren kaum Unterschiede zu verzeichnen. Neugebaute Eigentumswohnungen liegen mit
24 registrierten Vertragsabschlissen weiterhin auf niedrigem Niveau. Wohnungseigentum als
Gebraucht-Immobilie nimmt mit 158 Kauffallen den grof3ten Teil bei den Erwerbsvorgangen
ein. Nur 14 Kaufvertrage beinhalteten die Umwandlung von Mietwohnungen in Wohnungsei-
gentum.

In der Tabelle sind unter Spalte Kaufpreise "insgesamt" alle Erwerbsvorgange aufgefiihrt, die
mit der Eigentumsart Wohnungseigentum registriert worden sind. Um eine bessere Ubersicht
des Marktgeschehens zu erhalten, ist eine weitere Selektion der Erwerbsvorgange erforder-
lich. Wohnungseigentum, dass nur durch Teilung von zwei Wohneinheiten, z.B. in Zweifamili-
enhausern, begriindet wird, dient in der Regel der innerfamiliaren Regulierung der Eigen-
tumsverhaltnisse. Diese Wohnungen werden nur vereinzelt am Markt gehandelt. Erwerbsvor-
gange bei denen dieses Merkmal vorlag, sind in der Spalte "geeignete" Kauffélle nicht ent-
halten. Erfasst sind hier nur die typischen am Markt gehandelten Eigentumswohnungen, also
Objekte mit mehr als zwei Wohneinheiten.

Ubersicht Kauffalle Wohnungseigentum
Stadte und Gemeinden

Anzahl der Kauffélle Geldumsatz
Neubau, Weiterverkauf | Umwandlung insgesamt Mio €
Erstverkauf
Kauffalle Kauffalle Kauffalle Kauffalle Kauffalle
insges. geeignete*| insges. geeignete* | insges. geeignete* | insges. _geeignete* |insges. _geeignete*
Bad Oeynhausen 14 101 11 126 116 11,10
Espelkamp - 16 - 16 15 0,68 | &%
Hile | - - : - - I -
Hullhorst - 6 - 6 0,43
Lubbecke 10 19 1 30 2,82
Petershagen - 8 - 8 0,18
Porta Westfalica 1 16 4 21 1,33
Pr. Oldendorf 2 4 - 6 0,24
Rahden - 11 - 11 0,74
Stemwede - 1 - 1 -
insgesamt 27 24 182 158 16 14 225 196 | 19,94 | 17,46
Vorjahreswerte 32 28 163 158 38 5 233 186 | 19,51 | 15,19

* nur Kauffélle, die in Objekten mit mehr als zwei Wohneinheiten liegen (siehe Beschreibung unter 7.1.1)

** aus Datenschutzgriinden nicht angegeben

Gesamtsumme ohne Stemwede
Abb. 44
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Lage der Kauffalle Wohnungseigentum
Gemarkungsgliederung

Dargestellt sind nur Kauffalle, die in Objekten mit mehr als zwei Wohneinheiten liegen (siehe
Beschreibung unter 7.1.1)

bis 5 Kauffalle
[T bis 10 Kauffalle
B bis 20 Kauffslle
B iver 20 Kaufslle

Wohnungseigentum
Anzahl der Kauffalle

Orientierungshilfe siehe Anlage 4 Abb. 45

Kauffalle Wohnungseigentum 2004 - 2007
Dargestellt sind nur Kauffalle, die in Objekten mit mehr als zwei Wohneinheiten liegen (siehe
Beschreibung unter 7.1.1)

Anzahl der Kauffélle

250
200
mEs
50 |
110
100
52
50
24 22 28 24 »
4 5
0
2004 2005 2006 2007
~ insgesamt B Neubau B Weiterverkauf Umwandlung

Abb. 46
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7.1.2 Preisniveau

Bei der Ermittlung des Preisniveaus fur Wohnungseigentum sind nur Kauffélle in Gebauden
mit drei oder mehr Wohneinheiten und einer Wohnfldche von 50 m? bis 120 m2 in gebietsty-
pischen Wohnlagen zugrunde gelegt worden. Weitere Merkmale, die der Auswertung zu
Grunde liegen: neuzeitliche Ausstattung, mit Bad und Zentralheizung, dem Alter entsprechen-
der normaler Zustand (d.h. die Wohnung ist nicht durchgreifend modernisiert), einschlief3lich
Grundstucksanteil und Auf3enanlagen. Die ausgewerteten Kauffélle sind nach Altersklassen
strukturiert. Durchgreifend modernisierte Objekte sind einer jingeren Altersklasse zugeordnet.
Konnte eine solche Zuordnung nicht vorgenommen werden, wurden diese Objekte fir eine
Mittelbildung nicht verwendet. So ist sichergestellt, dass in den einzelnen Gruppen nur bau-
jahrestypische Objekte klassifiziert sind. In der Gberwiegenden Anzahl der Kauffélle waren
Garagen oder Stellplatze im Gesamtkaufpreis enthalten und sind deshalb bei der Er-
mittlung des durchschnittlichen Preises pro m2 Wohnflache mit einbezogen worden.
Wohnungseigentum in betreuten Seniorenwohnanlagen ist unberticksichtigt geblieben, da hier
besondere Ausstattungen fur betreutes und barrierefreies Wohnen vorhanden sind. Bei
Erstverkauf handelt es sich um neu errichtetes Wohnungseigentum, das vor oder unmittelbar
nach seiner Errichtung unvermietet verauf3ert wurde.

Die durchschnittlichen Preise pro m2 Wohnflache von Wohnungseigentum in mittleren bis gu-
ten Wohnlagen in den Stadten und Gemeinden, unterteilt nach Erst- und Weiterverkaufen sind
in der folgenden Tabelle dargestellt. Stadte und Gemeinden mit &hnlichem Preisgeflige sind
zusammengefasst worden.

Die Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum liegen regional auf unterschiedlichem Niveau.
Im Neubaubereich gab es nur 24 Verkaufe, wovon fast die Halfte (9) dem Teilmarkt "Betreutes
Wohnen" zuzurechnen sind. Die neu erstellten Eigentumswohnungen sind tberwiegend in
Libbecke (10) und Bad Oeynhausen (13) verdufRert worden. Gezahlt wurden Preise pro
Quadratmeter Wohnflache von 1.500 € bis 3.018 €. Aufgrund der geringen Anzahl von
Erstverkdufen (Neubauwohnungen) und den erheblich voneinander abweichenden Qualitats-
merkmalen (Lage, Grof3e, Ausstattung) sind die genannten Preise jedoch nicht als typisch
einzustufen. Zu beachten ist auch, dass fur Eigentumswohnungen, die in betreuten Senioren-
wohnanlagen liegen, in der Regel Giberdurchschnittliche Preise gezahlt wurden.

Der groRte Bestand an Wohnungseigentum ist in Bad Oeynhausen, Libbecke und Porta
Westfalica vorzufinden, folglich werden Uberwiegend in diesen Stadten gebrauchte Eigen-
tumswohnungen gehandelt. Fir die unterschiedlichen Objekte ergab sich ein Preisspanne von
30.000 € bis 192.000 € (Wohnungsgréf3e von 50 m2 bis 120 m?). Eine zwanzig Jahre alte Ei-
gentumswohnung bei einer mittleren WohnungsgroRe von 80 m2 kostete im Durchschnitt
72.000 £.
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Durchschnittspreise Eigentumswohnungen
Stadte und Gemeinden

Wenn zur Ermittlung des Durchschnittspreises nicht geniigend aktuelle Kauffélle vorhanden
waren, sind auch Kaufpreise aus den Vorjahren in die Auswertung einbezogen worden.

¢ Wohnflache 50 m2 bis 120 m2
e gebietstypische Wohnlagen (mittel bis gut)
e weitere Merkmale siehe unter 7.1.2

£€/m2 Wohnflache Erst- Weiterverkaufe
verkaufe

2004 - 2007 1990-2003 vor 1990

Bad Oeynhausen 1.700 1.150 950

Espelkamp - - 650

Libbecke 1.750 1.100 950

Porta Westfalica 1.450 1.050 900
Hullhorst, Petershagen,

Pr. Oldendorf, Rahden, - 1.050 850
Stemwede

Kreis Minden-Lubbecke 1.650 1.100 900

(ohne Stadt Minden)

Abb. 47

7.1.3 Preisentwicklung

Insgesamt gesehen ist die Nachfrage nach Wohnungseigentum in den letzten Jahren unver-
andert geblieben. Bei neu erstellten Wohnungen wurden leichte Preissteigerungen festge-
stellt, vornehmlich bei Objekten mit gehobener Ausstattung in zentraler Lage. Gebrauchtim-
mobilien werden lberwiegend in Bad Oeynhausen (60%) gehandelt. Die Preise flr Weiterver-
kéufe sind gegentiber dem Vorjahr um 10 % gefallen, wobei die Preisentwicklung in den ein-
zelnen Baujahresgruppen leicht differierte. Damit hat sich die im Vorjahr schon abzeichnende
rucklaufige Tendenz bestatigt.

7.2 Teileigentum
Aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen kdnnen keine Angaben gemacht werden. Im Be-
richtsjahr sind dem Gutachterausschuss nur neun Vertragsvorgange tbermittelt worden.
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Bodenwerte fur Grundsti-
cke einer Zone (Richtwertgebiet), fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- u. Wertverhalt-
nisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks
mit definiertem Grundstlickszustand (Richtwertgrundsttck).

Die Ermittlung von Bodenrichtwerten gehoért zu den wesentlichen Aufgaben der Gutachter-
ausschisse. Grundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB § 196) sowie die Gutachteraus-
schussverordnung (GAVO). Im Kreis Minden-Libbecke werden vom Gutachterausschuss bis
zum 15. Februar jeden Jahres bezogen auf den Stichtag 1. Januar des laufenden Jahres Bo-
denrichtwerte ermittelt. Die georeferenzierten Bodenrichtwerte werden in Verbindung mit der
Kreiskarte (1:50.000) beschlossen und als amtliche Bodenrichtwertkarte veréffentlicht.

Die Bodenrichtwertkarten im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke weisen fir Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen,
gewerbliche Bauflachen und landwirtschaftliche Nutzflachen Bodenrichtwerte aus.

e Bodenrichtwertkarte fur Bauflachen ‘Westlicher Teilbereich’
Stadt Lubbecke, Stadt Espelkamp, Stadt Pr. Oldendorf, Stadt Rahden, Gemeinde Hull-
horst, Gemeinde Stemwede

e Bodenrichtwertkarte fir Bauflachen ‘Ostlicher Teilbereich’
Stadt Bad Oeynhausen, Stadt Porta Westfalica, Stadt Petershagen, Gemeinde Hille

e Bodenrichtwertkarte fur landwirtschaftliche Nutzflachen
(Kreis Minden-LUbbecke ohne Stadt Minden)

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses konnen die analogen Bodenrichtwertkar-
ten (auch auf CD-ROM) sowie der Datensatz erworben werden, letzterer auch beim Geoda-
tenzentrum des Landesvermessungsamtes NRW. Die Geschéaftsstelle erteilt auch jedermann
miindlich oder schriftlich Auskunft Gber die Bodenrichtwerte.
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8.2 Ermittlung der Bodenrichtwerte

Grundlage der Bodenrichtwertermittlung ist die gesetzliche Kaufpreissammlung. Der Gutach-
terausschuss erhalt eine Ausfertigung von jedem Kaufvertrag tber Grundstiicke. Kaufpreise
fur Grundstticke sind von zahlreichen Einfliissen abhéngig. Dies sind im Wesentlichen

bei Baulandflachen:

Art und Mal} der baulichen Nutzung

planungsrechtliche Merkmale

Grundstlcksgestaltung (Grundsttckstiefe und Grundsticksbreite)
Grundstlicksgrofi3e

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBungszustand

bei landwirtschaftlich genutzten Flachen:

Zuwegung

Lage

Bodenbeschaffenheit, Bodengite
Grundstiickszuschnitt
Grundstlcksgrolie

Um aus der Vielzahl der inhomogenen Grundstiickskaufpreise Bodenrichtwerte ableiten zu
kénnen, ist das Gebiet des Kreises Minden-Libbecke in Bereiche (Bodenrichtwertgebiete)
aufgeteilt worden, in denen fir eine Mehrheit der Grundstiicke die beschriebenen Merkmale
nicht allzu unterschiedlich sind. Innerhalb dieser Bodenrichtwertgebiete wird dann ein fiktives
Grundstick mit durchschnittlichen gebietstypischen Eigenschaften definiert, auf das sich die
aus den einzelnen Kaufpreisen abzuleitenden Bodenrichtwerte beziehen. Der Bodenrichtwert
ist also ein Normierungsakt: aus Kaufpreisen flr unbebaute Grundstiicke mit individuellen Ei-
genschaften wird mit Mitteln der Statistik unter Einbeziehung der Markterfahrung der Mitglie-
der des Gutachterausschusses ein Bodenrichtwert abgeleitet, der sich auf ein fiktives Grund-
stiick mit genormten Eigenschaften bezieht. Umgekehrt kann der Verkehrswert fir ein Grund-
stiick mit individuellen Eigenschaften nicht einfach mit dem Bodenrichtwert gleichgesetzt wer-
den. Der Bodenrichtwert kann vielmehr nur als Grundlage fur die Herleitung des Grund-
stiickswertes herangezogen werden.

Die Bodenrichtwerte in bebauten Gebieten werden mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben
wuirde, wenn die Grundstiicke unbebaut waren. Bei der Auswertung der Kaufpreissammlung
werden nur solche Kaufpreise bertcksichtigt, die im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zustande gekommen sind.
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8.3 Bodenrichtwerte fur Bauland
Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte fiir Baulandflachen

Stockhausen

8.3.1 Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte fur Bauland

Durchschnittliche Bodenrichtwerte
far den individuellen Wohnungsbau (mit Erschliel3ung)

Bad Oeynhausen
Espelkamp

Hille

Hullhorst

Libbecke
Petershagen

Porta Westfalica
PreuBisch Oldendorf
Rahden

Stemwede

Abb. 48
gute Lage  mittlere Lage mé&Rige Lage
€/m? €/m2 €/m?
140 100 60
80 70 46
75 60 40
80 70 42
115 85 30
75 44 20
90 65 50
80 55 21
80 60 34
50 34 17
Abb. 49
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Preisniveau
Gemarkungsgliederung

Einen Uberblick Gber das Bodenpreisniveau im Kreis Minden-Liibbecke gibt die folgende
Ubersichtskarte. Dargestellt ist der Durchschnitt aller Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen
bezogen auf Gemarkungen.

bis 20 €/m?
bis 40 €/m?

| bis60€/m?

[ bis 80 €/m?

B vis 100 €m?

B bis 120 €/m?

Il iber 120 €/m?

Preisniveau 2007
Gemarkungsgliederung

Individueller Wohnungsbau
Orientierungshilfe siehe Anlage 4 Abb. 50

Durchschnittliche Bodenrichtwerte
fur gewerblich nutzbare Baugrundstiicke (mit Erschlieung)

ohne "tertiare Nutzung"

gute Lage  mittlere Lage maRige Lage

€/m? €/m? €/m?
Bad Oeynhausen 32 19 -
Espelkamp 20 - -
Hille 18 15 =
Hillhorst 25 = S
Lubbecke 23 15 -
Petershagen 20 - -
Porta Westfalica 28 10 -
PreuRisch Oldendorf 23 18 -
Rahden - 12 -
Stemwede - 10 -

Abb. 51
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8.4 Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen
Auschnitt aus der Bodenrichtwertkarte fur landwirtschaftliche Nutzflachen

,/\; 1 ,50 Vehlage 2
1,50

== Levern
Fabbenstedt

Fiestel /

r//
I/ Gestringen

N e e o

-r————l‘“— e T Lashorst

\ Hedem Alswede
Schrott g-
hausen otiin
n\\ Getmoid (
i L
2,30 \f bl
I’ Srackha'}ysen
-
e i 2,30 .
[ |
"1{ En ersl \
| S hags"é_ﬁ l'n
r ] {
B Blasheim ‘\
/f Offelten /
Abb. 52
8.4.1 Ubersicht uber die Bodenrichtwerte
fur landwirtschaftliche Nutzflachen
Durchschnittliche Bodenrichtwerte
fur landwirtschaftlich nutzbare Grundstiicke (Acker / Grinland)
€/m2
Bad Oeynhausen 2,30
Espelkamp 1,50
Hille 1,90
Hullhorst 2,20
Libbecke 2,40
Petershagen 1,40
Porta Westfalica 2,20
PreuRisch Oldendorf 2,10
Rahden 1,20
Stemwede 1,30
Abb. 53
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Preisniveau
Gemarkungsgliederung

Einen Uberblick Gber das Bodenpreisniveau im Kreis Minden-Liibbecke gibt die folgende
Ubersichtskarte. Dargestellt ist der Durchschnitt der Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche
Nutzflachen bezogen auf Gemarkungen.

bis 1,00 €/m?
[ bis 1,50 &/m?
I bis 2,00 €/m?
B vis 2,50 €/

Preisniveau 2007
Gemarkungsgliederung

Landwirtschaftliche Nutzflachen

Orientierungshilfe siehe Anlage 4 Abb. 54
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8.5 Bodenrichtwerte online

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die Bodenrichtwerte und Grundsticksmarktbe-
richte der Gutachterausschiisse vom Oberen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in
Nordrhein- Westfalen in Zusammenarbeit mit dem Landesvermessungsamt NRW an zentraler
Stelle in BORIS.NRW zur Nutzung Uber das Internet flichendeckend verdffentlicht. Unter der
Adresse www.boris.nrw.de kénnen Bodenrichtwerte und die allgemeinen Informationen der
Grundstucksmarktberichte kostenlos eingesehen werden. Zusatzlich kdnnen registrierte Kun-
den einen aufbereiteten Ausdruck des Bodenrichtwertes abrufen sowie die Grundstucks-
marktberichte einschliellich der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten einsehen und
herunterladen; hierfir werden Kosten erhoben. Die Bodenrichtwerte liegen auch georeferen-
ziert in digitaler Form vor. Diese Daten werden zu Beginn eines jeden Jahres aktualisiert. In-
teressierte Nutzer kdnnen an dem Datensatz BoRi.xIs ein Lizenzrecht erwerben und die Daten
fur eigene gewerbliche Zwecke nutzen.

Internetseite zur Auswahl von Bodenrichtwerten

23 BORIS.NRW - Das Bodenrichtwertsystem fir NRW - Microsoft Internet Explorer

fwanw boris.nnw de'bodenrichiwerdaing

ki

gl Mail | Kostaki | Aktvelles | lhe= Meinung | Sitemag | FAQ | Impressw
1 i > Karte: Landesubarsicht

b Log
richt angamaldol MaBstab [Lassesstarsich 5] (2 <F Kariemwerk [Topogiapracrs faren

F*g & a
Suche nach Adresse
—

W Gemeinde.

Fatiegence IMEE
> Oberes Guinchterausschuss fur il
Grundshickswerts WRW

£an. Onins-Angebel
Grandtichamariabencbtbu)

0 2001
Grundsticksmarstbencite
(estaopficktig)

2002 2001

Abb. 55
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9. Erforderliche Daten

Die Gutachterausschisse haben nach § 8 der Wertermittlungsverordnung (WertV) die fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlung unter Bertcksichtigung der
jeweiligen Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Hierzu gehdren insbesondere Index-
reihen und Umrechnungskoeffizienten sowie Liegenschaftszinssatze und Vergleichsfaktoren
fur bebaute Grundstucke.

Fur den Kreis Minden-Lubbecke (ohne Stadt Minden) hat der Gutachterausschuss Liegen-
schaftszinssatze und Marktanpassungsfaktoren ermittelt.

9.1 Liegenschaftszinssatze

Der Erwerb sowie die VerauRerung von Gebauden, die dem Eigentimer nicht vorrangig zur
eigenen Nutzung dienen, werden im wesentlichen von wirtschaftlichen Aspekten und Rendi-
tetberlegungen gepréagt. Der Wert dieser Objekte ist also von der zu erzielenden Mieteinnah-
me abhangig. Die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals spiegelt sich im Lie-
genschaftszins wider. Dieser wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grund-
stiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens unter Beriicksichtigung der Jahres-
reinertrdge und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszins-
satz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt markttb-
lich verzinst wird. Seine HOhe ist abh&ngig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der
allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der Lage am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Ver-
zinsung von Liegenschaften vom Kapitalmarktzins ab. Die Ursache hierfur liegt darin, dass die
Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als wertbestandig gilt.
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Die zur Ermittlung der Liegenschaftszinssitze herangezogenen Erwerbsvorgange entspre-
chen dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr ohne Beeinflussung ungewdhnlicher oder person-
licher Verhaltnisse. Des Weiteren sind bei der Selektion folgende Eigenschaften der Kauffalle
zu Grunde gelegt bzw. bei der Auswertung unterstellt worden:

¢ Kauffalle aus den Jahren 2004 bis 2007

e Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresroh-
ertrag abzuglich der nicht umlageféahigen Bewirtschaftungskosten gemaf § 18 WertV

e ErschlieBungsbeitragsfreier Bodenwertansatz, der sich ergeben wirde, wenn der Boden
unbebaut ware

o Wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemaf 816 Abs. 4 WertV unter Berucksichtigung ei-
ner nach dem Sachwertmodel der AGVGA-NRW ermittelten Gesamtnutzungsdauer (nicht
unter 25 Jahre)

e bei Eigentumswohnungen wurden nur Weiterverkdufe beriicksichtigt

e Dbei Gewerbeimmobilien werden nur Objekte herangezogen, die direkt im Gewerbegebiet
liegen und neben dem Hallenbereich auch einen Biro- und Sozialtrakt aufweisen. Die Ge-
samtnutzflache ist beschrankt auf 700 m2 bis 1.500 m?; die Grundstlicksgrof3e liegt den
Objekten entsprechend bei 4.000 m2 bis 10.000 mz.

Liegenschaftszinssétze im Kreis Minden-LUibbecke (ohne Stadt Minden)

Gebaudeart Liegenschafts-
zinssatz
Eigentumswohnungen 4,6
Wohnen 9 9
Zweifamilienhauser 4,1
Drei- und Mehrfamilienhauser 5,5
Gewerbe | Gewerbe- und Industrieobjekte 7,5%

*statistisch nicht gesichert
Abb. 56
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Durchschnittliche Liegenschaftszinssétze im Kreis Minden-Lubbecke
(ohne Stadt Minden)

Die angegebene Bandbreite ergibt sich aufgrund der Ungleichheit der ausgewerteten Objekte.
Die Einordnung innerhalb der angegeben Spanne ist deshalb unter Berlicksichtigung der
nachfolgenden Anmerkungen (Zu- oder Abschlage) vorzunehmen.

1% 15% 2% 25% 3% 35% 4% 45% 5% 55% 6% 65% 7% 75% 8,0%
Wohnen Eigentumswohnungen
Zweifamilienhduser
Drei- u. Mehrfamilienhauser
Gemischt Wohnen und Gewerbe
Gewerbe Gewerbe- und Industrieobjekte

|:|Angaben statistisch nicht gesichert

Abb. 57

Zu- oder Abschlage bei der Festsetzung des Liegenschaftszinssatzes

niedriger Liegenschaftszins

héherer Liegenschaftszins

Wohnnutzung (Hauser):

— Haus sehr grof3

— Haus sehr individuell

— Haus sehr aufwandig ausgestattet

— Haus sehr neu

— Eigennutzung steht eindeutig im Vordergrund

— je weniger Wohneinheiten im Haus

— langfristiger Mietvertrag besteht

— das Haus alt/sehr alt ist

— Modernisierungsbedarf besteht

— die Wohnlage eher méagig ist

— die Kapitalanlage eindeutig im Vordergrund steht

— je mehr Wohneinheiten im Haus

Gewerbe-, Industrie- und Mischnutzung:

— je groRRer der Anteil der Wohnnutzung

— je wahrscheinlicher eine Eigennutzung ist

— je neuer die Baulichkeiten sind (lange Restnutzung)
— je funktionaler die Baulichkeiten sind

— je kleiner die Immobilie ist

— je kleiner der Anteil der Wohnnutzung

— je wahrscheinlicher die Kapitalanlage ist

— je alter die Baulichkeiten sind (kurze Restnutzungsdauer)
— je individueller die Baulichkeiten sind

— je groRer die Immobilie ist

Abb. 58
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9.2 Marktanpassungsfaktoren

Ein- und Zweifamilienhduser werden normalerweise nicht unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt; der Erwerb dient in der Regel der Eigennutzung. Folglich wird auch der Verkehrswert
fur derartige Objekte in der Regel auf der Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei
wird der Sachwert eines bebauten Grundstiicks als Summe aus dem Bodenwert, dem Wert
der baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Alters, des Unter-
haltungszustandes sowie eventuell vorhandener Bauméngel und Bauschaden und dem Wert
der Aul3enanlagen berechnet.

Das Sachwertverfahren fuhrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abwei-
chung wird durch Angebot und Nachfrage sowie den objekttypischen Besonderheiten be-
stimmt. Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermittelten Sachwertes zur Ver-
kehrswertableitung Uberwiegend erforderlich.

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors wird in der Weise bestimmt, dass die tatsachlich ge-
zahlten Kaufpreise den berechneten Sachwerten gegentbergestellt werden. Die so aus der
Kaufpreissammlung ermittelten Daten sind in den folgenden Diagrammen wiedergegeben.
Dargestellt sind die durchschnittlichen Marktanpassungsfaktoren fir ortsibliche massive
Wohngebaude (individueller Wohnungsbau) ohne uberdurchschnittiche Bauméangel oder
Bauschaden. Der Stichprobenumfang betrifft 182 Kauffalle aus den Jahren 2004 bis 2007. Die
Berechnungen der Sachwerte sind nach NHK 2000 erfolgt. Hierbei sind die folgenden Fakto-
ren zu Grunde gelegt worden:

e Baukostenindex Land NRW (2000 = 100)

¢ Regionalfaktor im Kreis Minden-Lubbecke = 0,9*

e Alterswertminderung nach Ross

¢ Gesamtnutzungsdauer i.d.R. 80 Jahre

o Wert sonstiger baulicher Anlagen und Auf3enanlagen als pauschaler Wertansatz

* Der Regionalfaktor ist aus Untersuchungen des Gutachterausschusses abgeleitet worden.

Marktanpassungsfaktor flr freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Stadt- und Ortslagen
Baujahr 2000 bis 2006 (Keine Neubauten)

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis / Sachwert

0,85

0,80

0,75

Faktor

0,70

0,65

0,60
Sachwert in € 150.000 A 175.000 A 200.000 | 225.000 | 250.000 | 275.000 | 300.000 | 325.000
Baujahr 2000 bis 2006 = 0,80 0,77 0,75 0,73 0,71 0,70 0,68 0,67

Abb. 59
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Marktanpassungsfaktor fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Stadt- und Ortslagen
Baujahr 1975 bis 1999

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis / Sachwert

0,85

0,80

N
|
125.000

Faktor

0,70

0,65

i 0,60
Sactmertin€ 150000 175000 = 200.000 | 225.000 | 250.000 @ 275000

Baujahr 1975 bis 1999 0,76 0,73 0,71 0,68 0,66 0,64 0,63

Abb. 60
Marktanpassungsfaktor fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
Stadt- und Ortslagen
Baujahr 1950 bis 1974
Marktanpassungsfaktor Kaufpreis / Sachwert
. | N
| ||
§ 0,75
B4
[
L 070
ge \ T
060 | | |
Sachwertin€ =~ 75000 | 100000 | 125000 | 150.000 175000 | 200.000 | 225.000
Baujahr 1950 bis 1974 0,75 073 071 069 067 065 0,64
Abb. 61
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tucksmarkt

Das Marktgeschehen unterliegt einer Vielzahl unterschiedlicher Einflussfaktoren. In den
nachfolgenden Abbildungen ist die zeitliche Entwicklung der Bautétigkeit auf tiberregionaler
sowie auf Kreisebene dargstellt.

10.1 Entwicklung der Bautatigkeit

Baugenehmigungen / Baufertigstellungen = Wohnungsbau 2000 bis 2006
NRW / Kreis Minden-Libbecke

/ Baufertigstellungen Kreis
e (ohne Stadt Minden)

n / Baufertigstellungen NRW

2003 2004 2005 2006 2003 2004 2005 2006

NRW  Baufertigstellungen NRW Kreis ~ Baufertigstellungen Kreis

Datenquelle: Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen
Abb. 62/63
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Baugenehmigungen - Wohnungsbau 2000 bis 2006
Stadte und Gemeinden

Baugenehmigungen

250
== Bad Oeynhausen
200 == Espelkamp
Hille
150 Hullhorst
mm—— LUbbecke
I
100 Petershagen .
— Porta Westfalica
=== PreuBisch Oldendorf
20 — Rahden
Stemwede
0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Abb. 64

Datenquelle: Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen

Baufertigstellungen - Wohnungsbau 2000 bis 2006
Stadte und Gemeinden

Baufertigstellungen

300
=== Bad Oeynhausen
ey mmm—— Espelkamp
200 Hille
Hullhorst
150 - Libbecke
= Petershagen
100 mmm==_ Porta Westfalica
=== PreuRisch Oldendorf
50 fems== Rahden
Stemwede
0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Abb. 65
Datenquelle: Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen
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11. Mieten
11.1 Mietpreisubersicht fur Wohnungen
Die abgebildete Mietpreistbersicht ist abgeleitet

e aus den Mietspiegeln der Stadte und Gemeinden sowie des Deutschen Mieterbundes
e den aktuellen Mietangeboten in der ortlichen Presse

e sowie eigenen Auswertungen

e in Abstimmung mit der Wohnungswirtschaft

und bezieht sich auf frei finanzierte Wohnungen ohne 6ffentliche Forderung.

Die Mietwerte wurden vom Gutachterausschuss zur internen Verwendung (Wertermittlung und
Auswertung von Ertragswertobjekten) ermittelt. Aufgelistet sind jeweils die Mittelwerte pro
m2 Wohnflache monatlich, von denen im Einzelfall nach oben wie nach unten abgewichen
werden kann. Die angegebenen Mietwerte sind unverbindlich, aus ihr kénnen keine Rechts-
anspriche abgeleitet werden. Sie dienen lediglich als Orientierungshilfe. Fir detaillierte An-
gaben sind die ortlichen Mietspiegel heranzuziehen.
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iEED o Tt Baujahre vor 1970 Baujahre bis 1990 Baujahre ab 1990

Wohnlage
Bad Oeynhausen 4,10 4,90 5,50
Espelkamp 3,40 4,90 5,40
Hille 3,40 4,20 4,90
Hillhorst 3,40 4,70 5,40
Lubbecke 4,00 4,80 5,50
Petershagen 3,90 4,40 5,20
Porta Westfalica 3,70 4,40 5,00
Pr. Oldendorf 3,40 4,50 5,10
Rahden 3,40 4,40 5,00
Stemwede 3,40 4,30 4,80

Abb. 68

Hinweise zur Mietpreisibersicht

Die angegebenen monatlichen Mietwerte sind Grundmieten (Nettokaltmieten) ohne Ne-
benkosten bzw. Betriebskosten.

Bezuglich der Wohnlage ist ein Durchschnittswert aus mittlerer und guter Lage gebildet
worden, der bei Anwendung der Tabelle entsprechend den Abweichungen mit Zu- oder
Abschlagen zu versehen ist.

Die Mietwerte beziehen sich auf einen normalen Standard einer abgeschlossenen Woh-
nung mit Sammelheizung, Bad/Dusche und WC bei einer Durchschnittsgrof3e von 75 m2.
Abweichungen in der Beschaffenheit, der Ausstattung oder Grol3e der Wohnung bewir-
ken Zu- oder Abschlage vom angegebenen Mietwert.

Bei vollmodernisierten Altbauten ist das Jahr der Vollimodernisierung als Baujahr anzu-
halten. Eine Vollmodernisierung liegt nur dann vor, wenn die Wohnung in Bezug auf
Ausstattung und Beschaffenheit im Wesentlichen einer im Zeitpunkt der Modernisierung
erstellten Neubauwohnung entspricht.

Die GroRe der Wohnung bestimmt sich nach der Quadratmeterzahl der im eigentlichen
Sinne zum Wohnen bestimmten Raume, also ohne ZusatzrGume wie Keller, Boden,
Waschkiiche, Garage. Berechnungsgrundlage der Wohnflache ist die Verordnung tber
wohnwirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung).

Zusatzrdume sind bis auf Garagen in den Mieten der Mietwertlbersicht enthalten. Die
Mietwerte flur Garagen betragen 25 bis 30 €/Monat.

Fur Ein- und Zweifamilienhduser und Appartements sind die Mietwerte nur bedingt an-
wendbar.
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11.2 Mietpreise fur gewerbliche Objekte

Das Mietpreisniveau gewerblich genutzter Objekte ist vom Gutachterausschuss nicht unter-
sucht worden. Die u.a. Mietpreise sind von der Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen in
Bielefeld auf Basis eigener Erhebungen und Informationen des Ringes Deutscher Makler (Be-
zirksverband Ostwestfalen/Lippe e.V.) herausgegeben worden.

Die Daten kénnen auch im Internet unter www.bielefeld.ihk.de eingesehen werden.

Stand Juni 2005 Geschéftslage Gewerbe
la- Lage 1b- Lage 2a- 2b- Lage Biiroraume Gewerberdaume
(Lager/Produktion)
€/m2 €/m?2 €/m2 €/m2 €/m?2
Bad Oeynhausen 18,00 bis 24,00 | 11,00 bis 16,00 5,00 bis 7,00 5,00 bis 8,00 2,00 bis 3,50
Espelkamp 8,00 bis 10,00 6,00 bis 8,00 5,00 bis 6,00 5,00 bis 6,00 2,50 bis 3,00
Hille 6,00 bis 9,00 4,00 bis 6,00 4,00 bis 6,00 4,00 bis 6,00 1,50 bis 3,00
Hullhorst 5,00 bis 8,00 5,00 bis 6,00 4,00 bhis 5,00 4,00 bis 5,00 2,00 bis 3,00
Lubbecke 12,00 bis 19,00 | 6,00 bis 10,00 5,00 bis 6,00 4,00 bis 7,00 2,00 bis 3,50
Petershagen 7,00 bis 10,00 6,00 bis 8,00 5,00 bis 7,00 5,00 bis 7,00 2,00 bis 3,00
Porta Westfalica 8,00 his 11,00 6,00 bis 9,00 5,00 bis 7,00 5,00 bis 7,00 2,00 bis 3,50
Pr. Oldendorf 5,00 bis 8,00 4,00 bis 5,00 4,00 bis 5,00 4,00 bis 5,00 2,00 bis 3,00
Rahden 7,00 bis 10,00 6,00 bis 8,00 4,00 bhis 7,00 4,00 bis 6,00 2,00 bis 3,00
Stemwede 5,00 bis 6,00 4,00 bis 5,00 4,00 bis 5,00 4,00 bis 5,00 2,00 bis 3,00

Datenquelle: Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld
Abb. 69

Hinweise der Industrie- und Handelskammer zur Mietwertibersicht

Die Ubersichten enthalten lediglich Eckwerte, die als Orientierungshilfen dienen sollen. Neben
der Grof3e der Verkaufsstelle hat auch die individuelle Ausstattung des Objektes preisbildende
Bedeutung. Daneben sind wirtschaftliche und strukturelle Kriterien wie Branche, Konkurrenz-
situation und Standort zu bericksichtigen. Abweichungen bis zu 50% der Eckwerte sind im
Einzelfall durchaus mdéglich, in Ful3gangerzonen sogar noch dariiber hinaus. Bei den aufge-
fuhrten Daten bleiben Nebenkosten und Mehrwertsteuer unberiicksichtigt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 67



Grundstticksmarktbericht 2008

12.1 Strukturdaten

Flachennutzung im Kreis Minden-Lubbecke

Landwirtschaftl.
Flachen 66%

Sonstige Nutzungen
1% Siedlungsflache
Waldflache 19%

11%

Wasserflache
3%

Abb. 70

Einwohnerverteilung nach Gemeinden

31.12.2001 | 31.12.2002 | 31.12.2003 | 31.12.2004 | 31.12.2005 | 31.12.2006
Bad Oeynhausen 49850 49771 49628 49493 49221 49194
Espelkamp 26883 26790 26568 26350 26126 25860
Hille 16622 16611 16584 16530 16554 16443
Hullhorst 13687 13668 13719 13654 13655 13629
Libbecke 25937 26342 23618 26263 26261 26188
Petershagen 27103 27104 27091 26990 26882 26657
Porta Westfalica 36277 36318 36338 36189 36175 36000
Pr. Oldendorf 13417 13536 13484 13476 13393 13288
Rahden 15856 15974 16055 16016 16079 16019
Stremwede 14525 14494 14558 14549 14501 14436

Datenquelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen
Abb. 71
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Bevolkerungszahl (Zeitvergleich)

Zu- oder Abnahme gegeniiber dem Stand vor zehn Jahren in Prozent

Stand 2006

+2,3

Stemwede

"'4,%

Pr. Oldend

+7.2

Rahden

47

Espell’(amp

+1_ ,8
+3,Q Hille

Liibb

Angabe in %

+5,7

Hillhorst

-0,4

Bad Oeynhausen

+1,1

Petershagen

-0,2

Minden

+0,2

Porta Westfalica

Datenquelle: Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen

Daten aus dem regionalstatistischen Online-Atlas NRW

Abb. 72
Bevoélkerungsdichte
Stand 31.12.2006 Einwohner Flache Bev.-Dichte
insgesamt in gkm EW/gkm
Bad Oeynhausen 49194 64,80 759,2
Espelkamp 25860 84,16 307,3
Hille 16443 102,99 159,7
Hullhorst 13629 44,73 304,7
Libbecke 26188 65,05 402,6
Petershagen 26657 211,95 125,8
Porta Westfalica 36000 105,17 342,3
Pr. Oldendorf 13288 68,80 193,2
Rahden 16019 137,35 116,6
Stemwede 14436 166,13 86,9
Datenquelle: Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen
Abb. 73
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Bevélkerungsdichte in Einwohner / km?
Stand 2006

116,6
Rahden
S§e§1\’ngde 1 25’8

307 ) 3 Petershagen
Espelkamp

1897

198aleERs 822,1
§9ﬂr’sz Minden
759,2 342,3
Bad Oeynhausen Porta Westfalica

Angabe Einwohner /km*

Datenquelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen

Daten aus dem regionalstatistischen Online-Atlas NRW

Abb. 74
Altersstruktur
Stand 31.12.2006 Kreis Ostwestf.- Land NRW
Minden-Lubbecke Lippe
absolut in % in % in %
unter 6 Jahren 18101 5,6 57 53
von 6 bis unter 18 Jahren 45768 14,0 14,0 13,0
von 18 bis unter 25 Jahren 25783 3,0 8,5 8,1
von 25 bis unter 50 Jahren 109422 34,1 35,2 36,0
von 50 bis unter 65 Jahren 54829 17,1 16,8 18,0
65 Jahre und alter 66910 20,9 19,7 19,7
Datenquelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen
Abb. 75
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Gebaudebestand
im Kreis Minden-Libbecke

Zweifamilienh&user

25%

Mehrfamilienhauser

Einfamilienh&user

Datenquelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen

Abb. 76
Gebaudebestand
Anzahl der Wohnungen
Stand 31.12.2006 Insgesamt Wohngebaude mit | Wohngebaude mit | Wohngeb&ude mit
1 Wohnung 2 Wohnungen 3 und mehr Woh-
nungen
Gebéaude | Wohnun- | Geb&aude | Wohnun- | Gebaude | Wohnun- | Gebaude | Wohnun-

gen gen gen gen

Bad Oeynhausen 12113 22567 6866 6866 3579 7158 1668 8543

Espelkamp 5271 9458 3562 3562 1213 2426 496 3470

Hille 4365 5941 3078 3078 1146 2292 141 571

Hullhorst 3262 4664 2171 2171 950 1900 141 593

Lubbecke 6419 10500 4343 4343 1499 2998 577 3159
Minden 19132 37975 11504 11504 4568 9136 3060 17335
Petershagen 7264 9748 5428 5428 1571 3142 265 1178

Porta Westfalica 9300 14654 5645 5645 3025 6050 630 2959

Preuf3isch Oldendorf 3063 4471 2136 2136 767 1534 160 801

Rahden 3726 5223 2843 2843 677 1354 206 1026

Stemwede 3422 4550 2599 2599 689 1378 134 573
Minden-Lubbecke 77337 129751 50175 50175 19684 39368 7478 40208

Datenquelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen
Abb. 77
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12.2 Bodengute landwirtschaftlicher Nutzflachen

Durchschnittliche Bodengute von Ackerflachen
Gemarkungsdarstellung
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Orientierungshilfe siehe Anlage 4 Abb. 78

Durchschnittliche Bodengite von Grinlandflachen
Gemarkungsdarstellung
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Orientierungshilfe siehe Anlage 4 Abb. 79
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12.3 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender
Ltd. Kreisvermessungsdirektor Dipl.-Ing. Michael Beinert

Stellvertretender Vorsitzender
Kreisobervermessungsrat Dipl.-Ing. Ulrich Neitmann

Stellvertretender Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter
Marko Clauder, Geschéftsfuhrer a.D. der Aufbaugemeinschaft Espelkamp GmbH

Ehrenamtliche Gutachter
Dipl.-Ing. Thomas Fischer, Geschéftsfuhrer der SGH Stadtische gemeinnitzige Heim-
statten-Gesellschaft mbH Bad Oeynhausen

Achim Grube, Geschaftsfuhrer der GBSL Bau- u. Siedlungsgen. Libbecke eG
Dipl.-Ing. Friedhelm Krensing

Dipl.-Ing. Karl Lindstedt, Architekt

Dipl.-Ing. Rolf M6hle, Architekt

Dipl. Ing. Thomas Kemenah, Landwirtschaftlicher Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Norbert Skora, Architekt
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Anlage 2

Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses
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Anlage 3

Topografische Karte Kreis Minden-Lubbecke

(AusschnittvergroRerung aus der Ubersichtskarte Nordrhein- Westfalen 1: 500 000)
© Geobasisdaten: Landesvermessungsamt NRW, Bonn, 1795/2005




Gemarkungsubersicht

Anlage 4
Pr. Stréhen /
Pz V4 >\ A ‘ / [ _—
\ Oppenwehe \ L - Jy/ Schlu sseﬁ{g
- / ? L& NV - ‘Wasserstraie
| N — ¢
Stemwed e .. Rahden TN T 7
N\ A /// W/"'\ ( L / [ /s ‘,_[Heimsen \\ //
PR N \ ) 5 Wehe | Gchhdlz tivese :
‘ A b Oppendorf \/7/7‘}/\/ - ‘/ B\ ﬁ / \ L
° Dielingen ' — L . / \ Klelnendohr/f/, G B ﬂ [ uﬁ_\ J\
S T—T /"/ ? A\ A t I V— N hberse/ Dohren / Seelenfeld
Rl 2 / ) [ Wehdem - ‘ — / N e
| W truy < \ ’\j’/ \ avern ‘» A
2 estrup Z N \ Varl Rahden ‘ P h | o - :
" Drohne Halde Arrenkaﬁlp \/ > \ — i eters ag e \ Neuenknick |
- ‘/ ) ‘:\ §/ ~ r/‘ e y K\\ Tonnenheide“a\i Ovenstadi\ Windheim ( r/\' . y V=
\ / 1 —1_-/Niedermehnen ‘ o P lise —~ TN\ /
. /\ \‘ ) ) \ { p | e ”{ \ Rosenhagen
y r Twiehausen ) ~ \ N L /- T | /
/Sundern NGO ( ‘/ﬂ / Espelkamp 81 Schmalge o \ - / #céaSIlngenEldagsen\ ~Jossen [ - / //
N 0 Levern J\ L ~ S~ “ /MeBIlngen Ug\,,,_/ \ 4 en# gy
1/ Vehlage ) ESp el kam p ) § - \ Lahde N Raderhorst
s k ( / udfelde L R
_ 7,,\,( Destl ] //Fabbensted}/\ ~ Frotheim N Friedewalde j ) Petershagen ) N/J\ Bierde |
L ( N \ ol / LA A O\ - \‘1 / \\\ \\ T 7 S / AN
] M Lay N “ \ :\ N ya i Q\/k Quetzen s
\ Getmold 5 \ Fiestel- ( N ‘ \ \h (\ ( ) o
\ [ | ) \ i Nordhemmern— > p {
A Lashorst /wgen/ Isenstedt . : Hille F ] f ;/ \ s
Gimg. H Hederr;: R Hille \ y élzhausen & T T
- )~ Alswede | —C o~
hauser% g 1o~ 9 “ 1 Q
\ ~ [Enger -/ _‘”\ \
Harlmg hau?én \)

]

V\lj’étershefrlw
VA Sei'dhe;/;\;r S / U
el T Y\ LubbeckLl N i
Pr. Oldendorf omeren

Ny J B

G / .
; . Blasheim |Lubbecke §
Offelten

—J | |
L Ehhaukten Eickhorst CLEELT
e ) ! _ ettelsted{ - nterlibb _ .
‘Plj)OIden— W \ N /ﬁ "’M Vads % ? N Mlnden
. | dorf/ [ o= ‘ '\/ Iyt <
T ] / \Qolzhause@ \ /‘\Aﬁlfen Holsen / erubbev //
Bornlnghausep / ) $/chnathors\t . Rothenuffeln
/ Hujlhorst *\ _,,)_, \f\(\ y M
_ y . L Broder- N' N A~ o
Oberbauerschaft / N \ 17 ( :
- Buttendorf | gusen

\ <
HUIIhOrSt \} g€ > rVNUIfer_‘

] ( T Barkhausen\AjiT_erbeck PO rtaweStfaI I Ca.
Hux:h/z::q dl\rigs{z\?olmerdlngsgﬂ ‘/[ Deh mé 14

P 1 [ Nammen | v
== T N % N N
NI T Eidin pa \\/ l/\ Hausber (\,,,,ﬁ /\WquI?e \
1\ I 9 ==y = .
T \ /hausgn, | Costedt C. \\/ ) N,,,,jl?lnen/btemen
Werste f \ ( NP \HolzhausenjL LOhfeI?// 4
; Xennebeck ™~

— \ // | \\ 1 \/

s, 2 L Eisbergen |
Rehme yoltrupkydllbergej/ _ ¥
Bad Oeynhau\sen : Veltheim

Bad Oey Nnh HU SQD Y o

Lohe ‘



	Titel_GMB_2008_LN_DRUCK.pdf
	GMB2008_doc_kostenpfl.pdf
	GMB2006_Anlage1.pdf
	GMB2006_Anlage2.pdf



