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1 Die Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte ist ein vom Land Nordrhein-Westfalen als Behorde ein-
gesetztes neutrales und weisungsunabhédngiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gutachteraus-
schusses werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der zustandigen Gebietskdrperschaft be-
stellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur-, Bauingenieur-, Bank- und
Vermessungswesen und Sachverstandige fur den Immobilienmarkt sowie fir spezielle Bewertungsfra-
gen. Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-
Westfalen (GAVO NRW) in der jeweils giltigen Fassung maRgeblich. Zur Vorbereitung und Durchfiih-
rung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Geschéftsstelle zur
Verfligung, die fachlich der ausschlie3lichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsit-
zenden untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschisse ist es, fur Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu
sorgen. Somit gehoéren zu ihren wesentlichen Aufgaben

- die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

- die Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten,

- die Ermittlung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten,

- die Veroffentlichung eines Grundsticksmarktberichtes,

- die Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse tber den ortlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschisse insbesondere
aus den Grundstuckskaufvertragen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie vor-
gelegt werden. Diese Kaufvertrdge werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und nach
bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die Daten-
grundlage fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den drtlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein oberer Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Landesbehdrde unabhangig,
ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschus-
ses werden vom Innenministerium fir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder eines Gut-
achterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine Ge-
schéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Disseldorf.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:
= Erarbeitung des Grundsticksmarktberichts NRW,
= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,
= Fidhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORISplus.NRW,

= Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen nur
vereinzelt auftreten,

= Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit
den Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschiisse verbindliche Standards fur die Auswer-
tung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines Ortlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.



Grundstiicksmarktbericht Kreis Hoxter 2018

Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis HOxter
Kreisgebiet mit den zugehdrigen Gemeinden und Gemarkungen
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2 Die Lage auf dem Grundstucksmarkt

Im Berichtsjahr wurden im Kreis Hoxter 1.834 Kauffélle Gber bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie
Wohnungs- und Teileigentum mit einem Geldumsatz von 170 Millionen Euro und einem Flachenumsatz
von 513 Hektar registriert. Die Anzahl der Kauffalle ist gegeniiber dem Vorjahr (1.825) nahezu konstant
geblieben. Der Geldumsatz (Vorjahr 146 Millionen Euro) ist hingegen deutlich um 16 Prozent gestiegen.

Geldumsatz je Einwohner
in Euro

Bad Driburg I 2.296
Hoxter I 1.376
Warburg I 1.153
Brakel I 1.057
Nieheim I 1.026
Beverungen I————— 930
Willebadessen II——— 891
Steinheim NN 589
Marienmunster IS 550
Borgentreich N 548

Kreis Hoxter I 1.188

Das vorstehende Diagramm zeigt den Geldumsatz je Einwohner in den einzelnen Stadten und zusam-
menfassend im Kreisgebiet. Seit mehreren Jahren liegt der auf die Einwohnerzahl bezogene Geldum-
satz in Bad Driburg am hochsten. Im Jahr 2017 ist der weit Uberdurchschnittliche Wert jedoch im Kauf
von Spezialimmobilien begrindet.

Der Immobilienmarkt im Kreis Hoxter war im Berichtsjahr im Wesentlichen durch die nachfolgenden
Entwicklungen gepragt:

508 gebrauchte Ein- und Zweifamilienhauser wurden gekauft. Dies ist der hdchste Stand seit Beginn
der systematischen Erfassung in den 1970er Jahren. Im Mittel der Jahre 2000 bis 2017 wurden im Kreis
Hoxter jahrlich 385 Ein- und Zweifamilienhauser gekauft. Im Jahr 2017 lag die Anzahl der Kauffélle 32
Prozent Uber diesem langjahrigen Mittelwert und 9 Prozent Gber dem Vorjahr.

48 Prozent aller gekauften Ein-und Zweifamilienh&user lagen in der Preiskategorie bis 100.000 EUR,
39 Prozent in der Preiskategorie tiber 100.000 EUR bis 200.000 EUR, 11 Prozent in der Preiskategorie
Uiber 200.000 EUR bis 300.000 EUR und nur 1 Prozent in der Preiskategorie tiber 300.000 EUR.

Im Mittel hatten die gebrauchten Ein- und Zweifamilienhduser eine Wohnflache von 152 mz2, standen
auf einem 667 m2 grof3en Grundstiick, hatten einen Ausstattungsstandard, der der Baujahreskategorie
Ende der 1970er Jahre entspricht und kosteten 113.700 EUR.

Im Kreisgebiet liegen die Kaufpreise fur gebrauchte Ein- und Zweifamilienhauser in den Kernstadten 42
Prozent Uber den Preisen in den Dorfern. Das Preisniveau fallt in den dérflichen Lagen insbesondere
bei alteren Hausern mit unterdurchschnittichem Ausstattungsstandard stark ab. In den Kernstéadten,
vereinzelt auch Dérfer im Nahbereich einer Kernstadt, sind die Hauserpreise hingegen gestiegen.

Die Auswertung Uber das gesamte Kreisgebiet ergab eine statistische Preissteigerung von 1,5 Prozent.
Uberdurchschnittlich sind die Preise fiir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhuser im Raum Bad Driburg
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(3,3 Prozent), Hoxter (3,2 Prozent) und Warburg (2,4 Prozent) gestiegen. In Borgentreich, Marienmuins-
ter, Nieheim und Willebadessen sind die Preise gegenuber dem Vorjahr nahezu konstant geblieben.

Im Berichtsjahr 2017 wurden 37 Prozent aller Kdufe von Personen getéatigt, deren postalische Adresse
nicht im Kreis Hoxter liegt. Im Mittel waren die Kaufer eines gebrauchten Ein- bzw. Zweifamilienhauses
41 Jahre und die Verkaufer 59 Jahre alt.

188 Eigentumswohnungen wurden gekauft. Dies ist der hochste Stand in diesem Jahrtausend. Ge-
geniiber dem Vorjahr sind die Anzahl um 21 Prozent, der Wohnflachenumsatz um 17 Prozent und der
Geldumsatz um 35 Prozent gestiegen.

Im Mittel wurde 2017 fiir eine gebrauchte Eigentumswohnung (einschlieRlich umgewandelter ehemali-
ger Mietwohnungen) 723 EUR/m2 Wohnflache (Vorjahr 757 EUR/m?) und fiir eine neu erstellte Eigen-
tumswohnung 2.316 EUR/m2 Wohnflache (Vorjahr 2.160 EUR/m?) bezahilt.

Je nach Lage und Ausstattungsstandard streuen die Preise stark. In den einfachen Lagen wurden bei
unterdurchschnittlichem Ausstattungsstandard fir Altbauwohnungen Preisriickgange festgestellt. Teil-
weise wurden in dieser Kategorie Preise von unter 300 EUR/m2 Wohnflache registriert. In den besten
Lagen wurden bei gutem Ausstattungsstandard fir Neubauwohnungen bis zu 2.600 EUR/m2 Wohnfla-
che gezahlt. In diesen Preisangaben sind die Wertanteile ggf. vorhandener Garagen, Tiefgaragenstell-
platze und Pkw- Stellplatze nicht enthalten.

Der gegenuber dem Vorjahr niedrigere mittlere Kaufpreis flr eine gebrauchte Eigentumswohnung (ein-
schlieBlich umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen) ergibt sich, neben dem allgemeinen Preisriick-
gang bei Wohnungen mit nicht mehr zeitgeméafer Ausstattung auch daraus, dass 2017 insbesondere
Verkaufsfélle in alteren Eigentumswohnanlagen registriert wurden.

Die vertiefende Auswertung der vorliegenden Kaufpreise ergab bei Altbauwohnungen mit nicht mehr
zeitgemaRer Ausstattung einen mittleren Preisriickgang von 10 Prozent. In den einfachen Lagen betrug
der Preisriickgang teilweise Uber 15 Prozent. Bei den neueren Wohnungen mit zeitgemaler Ausstat-
tung wurden hingegen auch in einfachen Lagen Preissteigerungen von 3 Prozent und in den guten
Lagen der Kernstadte von 10 Prozent festgestellt.

Im Berichtsjahr 2017 wurden 42 Prozent aller Kaufe von Personen getatigt, deren postalische Adresse
nicht im Kreis Hoxter liegt. Im Mittel waren die Kaufer einer Eigentumswohnung 47 Jahre und die Ver-
kaufer 61 Jahre alt.

41 gebrauchte Mehrfamilienhauser wurden fur insgesamt 7,18 Mio. EUR gekauft. Gegenliber dem
Vorjahr (40 Kauffalle und 7,15 Mio. EUR Geldumsatz) ergaben sich nur geringfiigige Anderungen.

29 gebrauchte gemischt genutzte Geb&aude wurden fir insgesamt 8,25 Mio. EUR gekauft. Es handelt
sich hierbei um Wohn- und Geschaftshauser mit einem gewerblichen Anteil Gber 20 % vom Mietertrag.

7 gebrauchte Blro- und Verwaltungsgebéaude wurden fur insgesamt 0,95 Mio. EUR gekauft.

8 gebrauchte Handelsgebaude wurden flir insgesamt 16,85 Mio. EUR gekauft. Handelsgebaude sind
vielfaltig und umfassen Lebensmittelmarkte, Verkaufsgeschéafte, Baumarkte, Autohduser usw.

12 gebrauchte Gewerbe- und Industrieobjekte wurden fur insgesamt 3,41 Mio. EUR gekauft. Gegen-
Uber dem Vorjahr (12 Objekte und 1,85 Mio. EUR Geldumsatz) ergab sich beim Geldumsatz eine deut-
liche Steigerung. Im Jahr 2017 wurden Uberwiegend qualitativ hochwertige Objekte in guten Lagen ge-
kauft.

185 Baugrundstiucke fur den individuellen Wohnungsbau wurden gekauft. Gegenliiber dem Vorjahr
(186) haben sich die Kaufzahlen kaum veréndert. Die Bodenpreise sind Uiberwiegend stabil geblieben.
Lediglich in den Kernstddten Bad Driburg, Steinheim und Warburg wurden leichte Preissteigerungen
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von 2 bis 5 Prozent registriert. In der Kernstadt Bad Driburg wurden die héchsten Kaufpreise mit teil-
weise Uber 160 EUR/m2 fiir abgaben- und beitragsfreie Bauplatze erzielt. In weniger gefragten Dorfla-
gen lagen die Bodenpreise teilweise unter 25 EUR/m2. Der durchschnittliche Kaufpreis eines abgaben-
und beitragsfreien Baugrundstticks betrug im Kreis Hoxter 58 EUR/m2,

158 Hektar Ackerland wurden gekauft. Der Geldumsatz betrug 5,2 Mio. EUR. Im Vergleich zum Vorjahr
(175 Hektar und 4,6 Mio. EUR) hat sich der Flachenumsatz verringert. Der Geldumsatz ist jedoch ge-
stiegen. Auf Grundlage der registrierten Kauffalle hat der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Kreis Hoxter die Ackerlandrichtwerte zum Stichtag 01.01.2018 neu beschlossen. Von den Uber das
gesamte Kreisgebiet verteilten 125 Ackerlandrichtwerten mussten 83 angehoben werden. Die Preisstei-
gerungen lagen zwischen 0,10 Euro/m2 und 0,50 Euro/m2. 3 Ackerlandrichtwerte blieben unverandert.
39 Ackerlandrichtwerte wurden um 0,10 Euro/m2 bis 0,40 Euro/m2 gesenkt. Insbesondere ergaben sich,
wie bereits im Vorjahr, im Raum Warburg deutliche Preissteigerungen. Im Kreisgebiet betragt der nied-
rigste Ackerlandrichtwert 1,50 Euro/m2 und der héchste 4,10 Euro/mz2.

96 Hektar Grunland wurden gekauft. Der Geldumsatz betrug 1,3 Mio. EUR. Im Vergleich zum Vorjahr
(70 Hektar und 1,0 Mio. EUR) sind der Flachenumsatz um 37 Prozent und der Geldumsatz um 30
Prozent gestiegen. Auf Grundlage der registrierten Kauffélle hat der Gutachterausschuss fur Grund-
stuckswerte im Kreis Hoxter die Griunlandrichtwerte zum Stichtag 01.01.2018 neu beschlossen. Von
den Uber das gesamte Kreisgebiet verteilten 125 Grinlandrichtwerten mussten 41 angehoben werden.
Die Preissteigerungen lagen zwischen 0,10 Euro/m2 und 0,20 Euro/m2. 78 Grinlandrichtwerte blieben
unverandert. 6 Grunlandrichtwerte wurden um 0,10 Euro/m?2 gesenkt. Im Kreisgebiet betragt der nied-
rigste Griinlandrichtwert 1,00 Euro/m2 und der hochste 1,80 Euro/mz2.

29 Hektar Wald wurden gekauft. Gegenliber dem Vorjahr (178 Hektar) ist dies ein deutlicher Riickgang.
Inklusive Aufwuchs betrug der mittlere Kaufpreis 0,83 EUR/m2.

Langfristige Marktbeobachtungen ergaben einen mittleren Waldbodenpreis von 0,40 EUR/m2 (ohne Auf-
wuchs).
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Ubersicht tiber die Umsétze und Preisentwicklungen auf dem
Immobilienmarkt 2017 im Kreis HOxter
ausgewahlte Teilmérkte Kauffalle Veranderung|Geldumsatz Veranderung|Preise
Mio. Euro
Unbebaute Grundstlicke
Individueller Wohnungsbau 185 8,80 I
Geschattsgrumdsticke. 2 ! 037 \
Gewerbliche Bauflachen 30 l 2,70 I
Ackerland 150 7 5,20 1 1
Griinland 101 1 1,25 1 7
Wald 24 7 0,24 !
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhauser 508 1 57,73 1 /7
pr i IR SN BT
néser, gomisont gentizie Gebauders| %9 ! 9,20 1
Handel 8 1 16,85 1 7
Gewerbe-/Industrieobjekte 12 3,41 '
Sonstige bebaute Grundstiicke 32 1 7,69 '
Wohnungs- und Teileigentum
Wohnungseigentum 188 I 15,10 I 7
Teileigentum 4 0,19 1
Gesamtumsatz 1.834 170,19 I -

*

*%

gemischt genutzte Gebaude mit einem gewerblich genutzten Anteil bis 20 Prozent

fallend leicht fallend %

stagnierend leicht steigend ’

gemischt genutzte Gebaude mit einem gewerblich genutzten Anteil Gber 20 Prozent

steigend I

Der Grundstiicksmarktbericht ist das Ergebnis der Auswertung des gesamten Datenmaterials des Gut-
achterausschusses, der von den Notaren Kopien der Kaufvertrage erhalt. Er spiegelt daher die tatsach-
liche Umsatz- und Preisentwicklung sowie das Preisniveau auf dem Immobilienmarkt in den zehn Stad-
ten und allen Ortschaften im Kreis Hoxter wider.

Aus den Kaufpreisen hat der Gutachterausschuss fir das Kreisgebiet Bodenrichtwerte ermittelt und
diese in Bodenrichtwertkarten sowie in Bodenrichtwertlibersichten (siehe Kapitel 4.7) eingetragen. Fla-
chendeckend fur das gesamte Kreisgebiet wurden Bodenrichtwertzonen gebildet und 1.306 zonale Bo-
denrichtwerte fiir die nachfolgend aufgefiihrten Nutzungsarten abgeleitet.

Wohnbauland im Innenbereich
Wohnbauland im AuRenbereich
Gewerbebauland im Innenbereich
Gewerbebauland im AuRenbereich
Ackerland

Grinland

Waldboden

Gartenland (nur in einzelnen Gebieten)
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Die in diesem Bericht im Kapitel 4.7.2 aufgefiihrten “Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung
der Bodenrichtwerte“ enthalten Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden
Grundstiicksmerkmalen, geben Hinweise zu der Beurteilung besonderer Teilmarkte wie Resthofstellen,
Gartenland und sonstige Nichtbauflachen im Innenbereich sowie zu Wertansatzen in Gebieten, in denen
fur spezielle Nutzungen keine eigenstandigen Bodenrichtwertzonen gebildet bzw. keine Bodenricht-
werte angegeben sind.

Neben den Bodenrichtwerten und allgemeinen Umsatzzahlen enthélt der Bericht:

- Orientierungshilfen, um in eigener Verantwortung den Wert einer Eigentumswohnung, eines Einfa-
milienhauses oder eines Mehrfamilienhauses (Rohertrags- und Vergleichsfaktoren) tiberschlagig zu
ermitteln.

- Mieten fur Wohnungen, Einfamilienhauser, Geschéfte, Biros sowie fur Lager- und Produktions-
raume

- Wertansatze fir kinftige Verkehrsflachen aus landwirtschaftlichen Nutzflachen
- Wertansatze fur unselbstandige Teilflachen
- Durchschnittliche Erbbauzinsen

- Die fur Immobilienbewertungen erforderlichen Daten wie Liegenschaftszinssétze, Bewirtschaf-
tungskosten, Normalherstellungskosten, Sachwertfaktoren, Indexreihen usw.
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3 Umsatze

Die Entwicklung des Immobilienmarktes im Kreis Hoxter wird zunachst durch die Zahl der Erwerbsvor-
gange sowie den Flachen- und Geldumsatz aufgezeigt. Der Begriff Erwerbsvorgange wird hier gewahilt,
da in diesem Kapitel neben den von Notaren beurkundeten Kaufvertragen auch Zuschlage bei
Zwangsversteigerungen und Enteignungsentschadigungen erfasst werden. Enthalten sind zudem Ver-
trdge denen ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zugrunde liegen und solche Kauffélle, bei
denen wesentliche Daten fur eine weitere Kaufpreisauswertung nicht recherchiert werden konnten. Die
angegebenen Umsatzzahlen sind somit reine Mengendaten. Ab dem Kapitel 4 werden nur noch die
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr zugeordneten Kauffalle aufgezeigt und analysiert.

In einem ersten Schritt werden die Gesamtumsatze und anschlieBend die Umsatzzahlen fur sachlich
abgegrenzte Teilméarkte aufgezeigt.

unbebaute Grundstlicke

Hierzu z&hlen alle unbebauten Grundstiicke wie z. B. unbebautes baureifes Land, werdendes Bauland
sowie Flachen der Land- und Forstwirtschaft.

bebaute Grundstiicke

Dieser Teilmarkt umfasst den gesamten Bereich bebauter Grundstiicke von Einfamilienhdusern tber
Mehrfamilienhduser bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundstiicken. Grundstticksglei-
che Rechte (Erbbaurecht/Erbbaugrundstiick sowie Wohnungs-/Teileigentum) gehoéren nicht zu diesem
Teilmarkt.

Wohnungs- und Teileigentum

Zu diesem Teilmarkt gehoren die Eigentumswohnungen (Wohnungseigentum) und das Teileigentum
an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen wie z. B. Ladenlokale, Biros und Arztpraxen.

Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Nach der Definition des 81 ErbbauRG ist das Erbbaurecht das beschrankte dingliche Recht, auf oder
unter der Erdoberflache eines Grundstiicks ein Bauwerk zu haben. Das Bauwerk ist entgegen dem
Grundsatz des § 93 BGB kein Bestandteil des Grundstlicks, sondern wesentlicher Bestandteil des Erb-
baurechts (8§ 12 ErbbauRG). Der Inhaber des Erbbaurechts und der Eigentimer des Bauwerks sind
daher identisch. Der Grundstiickseigentiimer ist Eigentiimer eines mit dem Erbbaurecht belasteten
Grundstiicks.

In der Kaufpreissammlung werden folgende Félle unterschieden:

- Erbbaurecht - unbebaut: Das Erbbaurecht an einem unbebauten Grundstiick wird be-
grindet bzw. von dem Erbbauberechtigten an einen Dritten
bzw. an den Grundstiickseigentiimer verkauft.

- Erbbaurecht - bebaut: Der Erbbauberechtigte verkauft sein auf einem Erbbaugrund-
stlick errichtetes Geb&ude an einen Dritten bzw. an den Grund-
stuckseigentimer, der Kaufer ibernimmt die Erbbaurechtsver-
pflichtungen (Erbbauzins)

Erbbaugrundstiick - unbebaut:  Der Grundstiickseigentimer verkauft sein, mit einem Erbbau-
recht belastetes, unbebautes Grundstiick an einen Dritten oder
der Erbbauberechtigte erwirbt das Grundstiick (= Auflésung ei-
nes Erbbaurechts)

Erbbaugrundstick - bebaut: Der Grundstiuckseigentimer verkauft sein, mit einem Erbbau-
recht belastetes, bebautes Grundstiick an einen Dritten oder
der Erbbauberechtigte erwirbt das Grundstiick (= Auflésung ei-
nes Erbbaurechts)
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3.1 Gesamtumsatz

Dem Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Kreis Hoxter sind im Jahr 2017 insgesamt 1.834
Vertrage zu Immobilientransaktionen zugeleitet worden. Gegenuber dem Vorjahr hat sich die Anzahl
der kaum verandert. Der Geldumsatz lag mit 170 Mio. EUR 16 Prozent (iber dem Vorjahr.

Umsatze im Kreisgebiet seit 2000

Jahr Anzahl  Geldumsatz Flachenumsatz
in Mio. Euro in Hektar
2000 1.939 129 650
2001 1.785 114 598
2002 1.691 124 493
2003 1.729 114 567
2004 1.712 103 954
2005 1.613 116 451
2006 1.150 94 391
2007 1.382 111 1.158
2008 1.454 106 1.151
2009 1.467 96 765
2010 1.527 100 411
2011 1.646 141 1.265
2012 1.492 107 445
2013 1.742 95 592
2014 1.712 125 488
2015 1.737 142 509
2016 1.825 146 928
2017 1.834 170 513

Der Geldumsatz lag in diesem Jahrtausend noch nie so hoch wie im Jahr 2017. Im Durchschnitt der
Jahre 2000 bis 2017 betrug die Anzahl der Vertrdge 1.635, der Geldumsatz 119 Mio. EUR und der
Flachenumsatz 687 Hektar.

Von den insgesamt 1.834 registrierten Erwerbsvorgange des Jahres 2017 einfielen 19 Prozent (356)
auf die Stadt Hoxter, 16 Prozent (296) auf die Stadt Bad Driburg und 15 Prozent (284) auf die Stadt
Warburg.

Beim Geldumsatz zeigt sich bei den drei umsatzstarksten Stadten eine veranderte Rangfolge. Von den
170,19 Mio. EUR des Jahres 2017 einfielen 26 Prozent (43,89 Mio. EUR) auf die Stadt Bad Driburg,
24 Prozent (40,25 Mio. EUR) auf die Stadt Hoxter und 16 Prozent (27,14 Mio. EUR) auf die Stadt War-
burg. In Bad Driburg wurde im Jahr 2017 Uberdurchschnittlich hohe Anzahl von teuren Spezialimmobi-
lien gekaulft.

Bedingt durch mehr oder weniger grol3e Waldflachenverkaufe schwanken die Flachenumséatze in den
einzelnen Jahren stark.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Aufteilung der Umsétze auf die Stadte im Kreis Hoxter und den
Vergleich der Umsatzahlen zu den Vorjahren.

Umsatze der Jahre 2015, 2016 und 2017 in den Stadten

Stadt Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
in Mio. Euro in Hektar
Jahr Jahr Jahr

2015 2016 2017 2015 2016 2017 2015 2016 2017
Bad Driburg 225 258 296 17,72 25,77 43,89 | 42,87 77,25 92,16
Beverungen 256 238 201 11,64 10,34 12,50 | 55,02 5290 37,57
Borgentreich 105 109 102 7,10 573 503 | 44,72 36,12 36,92
Brakel 168 210 195 14,25 20,57 17,38 | 44,41 177,20 70,37
Hoxter 328 345 356 34,19 30,18 40,25 | 70,03 76,57 80,07
Marienmunster 45 42 52 7,97 5,54 2,77 | 29,73 177,39 23,77
Nieheim 71 73 89 3,45 3,56 6,29 | 27,49 17,717 22,71
Steinheim 156 125 144 12,39 11,54 7,57 | 36,67 165,27 43,30
Warburg 282 305 284 26,99 26,45 27,14 |100,26 84,27 60,97
Willebadessen 101 120 115 6,26 6,36 7,36 | 58,24 63,32 45,09
Kreisgebiet 1.737 1825 1.834 (141,97 146,06 170,19 (509,43 927,99 512,92

Von den 1.834 Erwerbsvorgangen des Jahres 2017 entfielen 44 auf Zuschlage bei Zwangsversteige-

rungen:
32 bebaute Grundstiicke

5 land- und forstwirtschaftliche Flache
2 unbebaute Baugrundstiicke

5 Eigentumswohnungen

Gegeniiber dem Vorjahr haben sich die Fallzahlen kaum verandert (Vorjahr = 45, davon 32 bebaute
Grundstiicke, 2 land- und forstwirtschaftliche Flachen, 2 unbebaute Grundstiicke, 8 Eigentumswohnun-
gen undl Teileigentum).

Entwicklung der Zwangsversteigerungszuschlage seit 2005

Jahr | Anzahl Jahr | Anzahl Jahr | Anzahl
2005 49 2010 62 2015 59
2006 80 2011 42 2016 45
2007 56 2012 65 2017 44
2008 68 2013 46

2009 56 2014 31
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Haufig ist in den Kaufvertragen vermerkt, dass der Verkauf durch einen Makler vermittelt worden ist. Im
Jahr 2017 wurden so 230 Maklerbeteiligungen erfasst.

Obwohl es sich hierbei um keine abschlieRende Erfassung handelt, ist zu erkennen, dass insbesondere
beim Verkauf eines Ein- bzw. Zweifamilienhauses (191) sowie beim Verkauf einer Eigentumswohnung
(23) professionelle Verkaufshilfe hinzugezogen wird.

3.2 Unbebaute Grundstiicke

Im Jahr 2017 wurden im Kreis Hoxter 768 Erwerbsvorgange an unbebauten Grundstlicken registriert.
Der Geldumsatz betrug 25,15 Mio. Euro und der Flachenumsatz 383,85 Hektar.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Aufteilung der Umséatze auf die Stédte im Kreis Hoxter und den
Vergleich der Umsatzahlen zu den Vorjahren.

Umsaéatze der Jahre 2015, 2016 und 2017 in den Stadten

Stadt Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
in Mio. Euro in Hektar
Jahr Jahr Jahr

2015 2016 2017 2015 2016 2017 2015 2016 2017
Bad Driburg 65 92 100 2,24 4,97 7,80 | 30,57 47,14 71,76
Beverungen 111 74 92 1,38 0,83 158 | 4254 37,91 26,20
Borgentreich 65 60 62 1,37 0,86 1,48 | 39,67 29,38 31,24
Brakel 59 105 83 2,77 4,83 3,24 | 33,16 166,52 60,67
Hoxter 101 121 137 1,70 3,98 3,39 | 43,22 61,83 58,32
Marienmunster 27 21 30 0,62 3,92 0,79 | 28,29 170,64 19,95
Nieheim 38 29 33 1,06 0,36 0,53 | 23,24 12,05 15,18
Steinheim 91 67 69 1,58 5,85 1,31 | 27,68 161,48 21,44
Warburg 112 145 113 5,03 4,39 3,97 | 81,59 53,97 41,96
Willebadessen 47 65 49 1,21 1,44 1,05 | 43,72 55,83 37,15
Kreisgebiet 716 781 768 | 18,99 31,44 25,15 |393,67 796,74 383,85
3.3 Bebaute Grundstlicke

Im Jahr 2017 wurden im Kreis Hoxter 822 Erwerbsvorgénge an bebauten Grundsticken registriert. Der
Geldumsatz betrug 119,06 Mio. EUR und der Flachenumsatz 125,39 Hektar.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Aufteilung der Umséatze auf die Stadte im Kreis HOxter und den
Vergleich der Umsatzahlen zu den Vorjahren.
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Umsatze der Jahre 2015, 2016 und 2017 in den Stadten

Stadt Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
in Mio. Euro in Hektar
Jahr Jahr Jahr

2015 2016 2017 2015 2016 2017 2015 2016 2017
Bad Driburg 96 109 124 | 12,55 17,72 31,89 | 11,99 28,87 20,21
Beverungen 77 92 86 7,49 7,50 10,24 7,83 10,45 10,04
Borgentreich 40 43 40 5,73 4,71 3,55 5,05 6,74 5,68
Brakel 92 96 90 | 10,03 1445 10,74 | 11,17 10,67 9,70
Hoxter 178 143 155 | 26,72 19,40 23,95 | 25,66 12,45 20,52
Marienmunster 16 21 21 7,28 1,62 1,90 1,44 6,75 3,75
Nieheim 32 43 51 2,32 3,18 5,65 4,25 5,66 7,43
Steinheim 60 51 49 | 10,61 5,21 5,24 8,96 3,79 21,86
Warburg 138 133 143 | 18,45 19,08 19,71 | 18,08 30,18 18,25
Willebadessen 54 47 63 5,05 4,73 6,20 | 14,52 7,49 7,94
Kreisgebiet 783 778 822 |106,23 97,59 119,06 |108,95 123,05 125,39
3.4 Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2017 wurden im Kreis Hoxter 213 Erwerbsvorgange an Wohnungs- und Teileigentum registriert.
Der Geldumsatz betrug 15,94 Mio. EUR.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Aufteilung der Umséatze auf die Stédte im Kreis Hoxter und den
Vergleich der Umsatzahlen zu den Vorjahren.

Umsaétze der Jahre 2015, 2016 und 2017 in den Stadten

Stadt Anzahl Geldumsatz
in Mio. Euro
Jahr Jahr

2015 2016 2017 2015 2016 2017
Bad Driburg 60 51 69 2,75 2,77 3,94
Beverungen 48 21 11 0,99 0,66 0,24
Borgentreich 0 6 0 0 0,17 0
Brakel 16 9 22 1,41 1,29 3,40
Hoxter 39 66 53 3,66 5,22 4,40
Marienmunster 2 0 0 0,07 0 0
Nieheim 1 1 4 0,07 0,02 0,12
Steinheim 4 7 26 0,08 0,48 1,02
Warburg 27 26 25 2,59 2,79 2,71
Willebadessen 0, 8 3 0 0,19 0,12
Kreisgebiet 197 195 213 | 11,61 13,59 1594
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstticke

Im Jahr 2017 wurden im Kreis Hoxter 31 Erwerbsvorgange an Erbbaurechten und Erbbaurechtsgrund-
stucken registriert. Der Geldumsatz betrug 10,03 Mio. EUR.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Aufteilung der Umsatze auf die Stadte im Kreis HOxter und den
Vergleich der Umsatzahlen zu den Vorjahren.

Umsatze der Jahre 2015, 2016 und 2017 in den Stadten

Stadt Anzahl Geldumsatz
in Mio. Euro
Jahr Jahr

2015 2016 2017 2015 2016 2017
Bad Driburg 4 4 3 0,19 0,32 0,26
Beverungen 20 51 12 1,78 1,35 0,45
Borgentreich 0 0 0 0 0 0
Brakel 1 0 0 0,03 0 0
Hoxter 10 15 11 2,12 1,58 8,51
Marienmunster 0 0 1 0 0 0,07
Nieheim 0 0 1 0 0 0,00
Steinheim 1 0 0 0,12 0 0
Warburg 5 0 3 0,92 0 0,75
Willebadessen 0 1 0 0 0,19 0
Kreisgebiet 41 71 31 5,15 3,44 10,03
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4 Unbebaute Grundsticke

In diesem Kapitel werden die dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr zugeordneten Kauffalle unbebauter
Grundstiicke analysiert. Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch persénliche oder un-

gewohnliche Verhéltnisse beeinflusst sind, werden hier nicht berlicksichtigt.

Nach § 194 Baugesetzbuch ist der Verkehrswert eines Grundstiicks aus den Preisen zu ermitteln, die
im gewohnlichen Geschéftsverkehr ausgehandelt worden sind. Wesentliches Kriterium des gewdéhnli-
chen Geschéftsverkehrs ist ein fir jedermann offener Markt in dem die Verhandlungspartner die freie

Entscheidung dartber haben, ob und zu welchen Bedingungen das Geschéft abgeschlossen wird.

Der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke gliedert sich in folgende sechs Kategorien:

Unbebaute Grundstriicke

Individueller Wohnungsbau

Geschosswohnungsbau und Geschéaftsgrundstiicke

Gewerbliche Bauflachen

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bauerwartungsland und Rohbauland

Sonstige unbebaute Flachen

AbschlieRend enthélt dieses Kapitel Informationen und Ubersichten zu den vom Gutachterausschuss

im Kreis Hoxter beschlossenen Bodenrichtwerten.

Im Jahr 2017 wurden 691 Kauffélle des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs mit einem Geldumsatz von
22,01 Mio. EUR und einem Flachenumsatz von 357,85 Hektar registriert.

Teilmarkt Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
Kauffalle Mio. Euro Hektar
Individueller Wohnungsbau 185 8,80 16,12
Geschosswohnungsbau und Geschéaftsgrundsticke 2 0,37 0,31
Gewerbliche Bauflachen 30 2,70 11,60
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen 275 7,28 282,37
Bauerwartungs- und Rohbauland 30 1,92 6,91
Sonstige unbebaute Grundstiicke 169 0,94 40,53
Summe 691 22,01 357,85
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Marktanteile nach Anzahl
der Kauffélle in Prozent

[l individueller Wohnungsbau
[ Geschosswohnungsbau u. Geschaftsgrundstiicke
Gewerbliche Bauflachen
2‘33 B Land und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

[ Bauerwartungsland und Rohbauland

[ sonstige unbebaute Flachen

39,8

Marktanteile nach Geldumsatz in Prozent
0.0 Il ndividueller Wohnungsbau
[ Geschosswohnungsbau u. Geschaftsgrundstiicke
Gewerbliche Bauflachen
[ Land und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
33,1

[ Bauerwartungsland und Rohbauland

[ sonstige unbebaute Flachen

12,3

45
11,3 0,1

3,2

Marktanteile nach Flachenumsatz in Prozent

Il ndividueller Wohnungsbau

.Geschosswohnungsbau u. Geschaftsgrundstiicke
Gewerbliche Bauflachen

[ Land und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

[ Bauerwartungsland und Rohbauland

[ sonstige unbebaute Flachen

78,9
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4.1 Individueller Wohnungsbau

Die Aufstellung umfasst baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im
Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen privater Bauherren bebaut werden kénnen. Dies
sind zumeist Ein- oder Zweifamilienhduser in 1- oder 2-geschossiger Bauweise, wobei jedoch - soweit
ortsliblich - auch eine héhere Geschossigkeit auftreten kann (z.B. Stadthauser in mehrgeschossigem
Maisonette-Stil). Auch Baugrundstiicke fur eine Reihenhausbebauung werden hierunter subsumiert.

Umsatze im Kreisgebiet seit 2000

Jahr Anzahl  Geldumsatz Flachenumsatz mittlerer
der Bodenpreis
Kauffélle in Mio. Euro in Hektar in Euro/m?
2000 407 7,79 28,75 30,00
2001 303 6,50 21,40 32,00
2002 356 8,50 25,04 35,00
2003 314 7,26 21,93 35,00
2004 262 5,56 19,03 31,00
2005 231 5,78 16,77 35,00
2006 127 3,33 9,97 34,00
2007 136 3,70 9,50 39,00
2008 115 3,07 8,28 37,13
2009 122 3,23 8,70 37,14
2010 167 5,74 13,30 42,80
2011 170 5,97 12,97 44,41
2012 133 3,85 9,70 43,77
2013 126 3,89 9,26 41,53
2014 159 5,56 11,86 47,15
2015 149 5,19 11,12 48,85
2016 186 8,16 15,62 53,54
2016 185 8,80 16,12 48,38

Die in der vorstehenden Tabelle angegebenen Preise enthalten keine ErschlieBungskosten oder sons-
tige kommunale Nebenkosten. Der mittlere Bodenpreis bezieht sich daher auf einen abgaben- und bei-

tragspflichtigen Bauplatz.

Im Jahr 2017 wurden 185 Baugrundsttcke fur den individuellen Wohnungsbau gekauft. Gegeniiber dem
Vorjahr hat sich die Anzahl lediglich um einen Kauffall verringert. Der Geldumsatz hat sich hingegen um
8 Prozent (0,64 Mio. EUR) und der Flachenumsatz um 3 Prozent (0,5 Hektar) gesteigert.

Im Durchschnitt der Jahre 2000 bis 2017 betrug die Anzahl der Kauffalle 203, der Geldumsatz 5,66 Mio.
EUR und der Flachenumsatz 14,97 Hektar.
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Umsatze des Jahres 2017 in den Stadten

Stadt Anzahl der | Geldumsatz |Flachenumsatz mittlerer
Kauffalle abgaben- und
beitragsfreier
Bodenpreis
in Mio. Euro in Hektar in Euro/m?2
Bad Driburg 38 4,28 4,19 101,14
Beverungen 20 0,47 1,55 37,70
Borgentreich 11 0,35 1,18 40,74
Brakel 15 0,68 1,28 66,17
Hoxter 22 0,76 1,57 54,59
Marienmunster 8 0,15 0,57 29,40
Nieheim 5 0,12 0,47 32,39
Steinheim 22 0,56 1,64 47,92
Warburg 31 1,25 2,64 53,32
Willebadessen 13 0,17 1,03 30,65
Kreisgebiet 185 8,80 16,12 58,06

Im Kreis Hoxter betrug der durchschnittliche Kaufpreis fiir einen abgaben- und beitragsfreien Bauplatz
bei einer mittleren GrundstiicksgréRe von 871 m2 und einem mittleren Bodenpreis von 58,06 EUR/m?
etwa 51.000 EUR. In den abgaben- und beitragsfreien Bodenpreisen sind die ErschlieRungsbeitrage
nach § 127 Baugesetzbuch - BauGB (Aufwand fur den Grunderwerb und die erstmalige Herstellung der
ErschlieBungsstralie), die Kostenerstattungsbetrage gemal § 135a BauGB (naturschutzrechtliche Aus-
gleichsabgaben) und die Abgaben fiir den Kanal- und Wasseranschluss nach dem Kommunalabgaben-
gesetz - KAG (Aufwand fiur die erstmalige Herstellung der Ver- und Entsorgungsleitungen ohne Haus-
anschlisse) enthalten.

In dem nachfolgenden Diagramm sind die im Jahr 2017 registrierten Wohnbaulandk&ufe in Preiskate-
gorien aufgefiihrt. Die Angaben beziehen sich auf abgaben- und beitragsfreie Bodenpreise.

Anzahl der Wohnbaulandkaufe in Preiskategorien
abgaben- und beitragsfreier Bodenpreis in Euro/m?2
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Von den 185 registrierten Wohnbaulandkaufen lagen 67 Prozent (124 Kauffalle) in der Preiskategorie
bis 60 EUR/m2 (abgaben- und beitragsfreier Bodenpreis). Bei 27 Prozent (50 Kauffélle) lag der Preis
Uber 80 EUR/m2 bis 120 EUR/m2 und bei 6 Prozent (11 Kauffélle) lag Preis Giber 120 EUR/m2,

Bezogen auf das gesamte Kreisgebiet wurden im Jahr 2017 von den insgesamt 185 registrierten Wohn-
baulandkaufen 43 Prozent in den Krenstadten und 57 Prozent in den angehérigen Stadtteilen getéatigt.
Der mittlere abgaben- und beitragsfreie Bodenpreis betrug in den Kernstadten 84 €/m? und in den Stadt-
teilen 39 €/m2. Das Verhaltnis der Verkaufszahlen zwischen Kernstédten und zugehdrigen Stadtteilen
ist in den Stadten sehr unterschiedlich.

Aufteilung der Anzahl der Wohnbaulandkéufe auf die Kernstédte und Stadtteile

Stadt Kernstadte Stadtteile Kernstadte und
Stadtteile
Anzahl % mittlerer  |Anzahl % mittlerer  |Anzahl mittlerer
Anteil abgaben- und Anteil abgaben- und abgaben- und
beitragsfreier beitragsfreier beitragsfreier
Bodenpreis Bodenpreis Bodenpreis
in Euro/m?2 in Euro/mz2 in Euro/mz2
Bad Driburg 28 73,7 120,95 10 26,3 45,66 38 101,14
Beverungen 5 25,0 57,21 15 75,0 31,20 20 37,70
Borgentreich 6 54,5 51,24 5 45,5 28,13 11 40,74
Brakel 8 53,3 89,98 7 46,7 38,96 15 66,17
Hoxter 2 9,1 71,88 20 90,9 52,86 22 54,59
Marienmanster/ | -, g4 5 33,30 4 500 25,49 8 29,40
Vorden
Nieheim 3 60,0 38,48 2 40,0 23,25 5 32,39
Steinheim 12 54,5 59,11 10 45,5 34,48 22 47,92
Warburg 9 29,0 83,34 22 71,0 41,04 31 53,32
Willebadessen 2 15,4 44,28 11 84,6 28,18 13 30,65
Kreis Hoxter 79 427 84,06 106 57,3 38,69 185 58,06

Differenzierte Angaben Uber das Bodenpreisniveau in den einzelnen Stadten und Stadtteilen kénnen
den Bodenrichtwertlibersichten im Kapitel 4.7.5.1 entnommen werden.

Die Stadte im Kreis Hoxter sind bestrebt, gentigend Bauland fur Bauwillige bereitzuhalten (kommunales
Bauland). Die Gemeinden, die nicht Uber ausreichend eigene Grundstiicke verfligen, sind im Rahmen
der Bodenpolitik bemiht, geeignete Flachen zu erwerben, sie durch Planung und ErschlieBung weiter
zu entwickeln und dann zu angemessenen Preisen Bauwilligen anzubieten. Hierbei werden dem Erwer-
ber in der Regel besondere Auflagen gemacht - z. B. Gebot innerhalb bestimmter Frist zu bauen, Aus-
Ubung bestimmter Nutzungen, Rickkaufsrecht, Pflicht zur Herausgabe des bei einem Weiterverkauf
erzielten Gewinns. In einigen Fallen findet auch eine Auswahl der Kaufbewerber statt - z. B. Auswabhl
nach sozialen Gesichtspunkten.

Im Jahr 2017 wurden im Kreisgebiet 65 kommunale Wohnbauflachen gekauft. Der Marktanteil der
Stadte am Verkauf von Wohnbaugrundstiicken fur den individuellen Wohnungsbau betragt somit 35
Prozent (von insgesamt 185 Verkaufen). Der Anteil der stadtischen Verkaufe ist seit mehreren Jahren
rucklaufig. Dies ist u. a. darauf zurtickzufuihren, dass die Nachfrage insbesondere in den Stadtteilen
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zuriickgegangen ist und nur noch wenige Neubaugebiete ausgewiesen werden. Vielfach steht bei den
Stadten die Foérderung des Kaufs eines leer stehenden Hauses im Vordergrund. Fordermittel fur die
Wieder- oder Umnutzung leer stehender Wohn- oder Nichtwohngebaude werden von den Stadten zur
Verfligung gestellt.

Jahr |Anzahl der kommunalen Die im Jahr 2017 registrierten 65
Wohnbaulandverkaufe kommunalen Wohnbaulandver-

2000 201 kaufe verteilten sich auf die ein-

zelnen Stadte wie folgt:

2001 138

2002 181 Stadt Anzahl

2003 151 Bad Driburg 13

2004 122 Beverungen 3

2005 108 Borgentreich 9

2006 62 Brakel 7

2007 63 Hoxter 1

2008 58 Marienmunster 1

2009 42 Nieheim 3

2010 60 Steinheim 7

2011 58 Warburg 14

2012 60 Willebadessen 7

2013 57

2014 61

2015 56

2016 73

2017 65

Auch fir das Jahr 2018 stellen die Stadte wieder kommunales Wohnbauland zur Verfligung. Lage, An-
zahl und voraussichtliche Kaufpreise sind im Kapitel 11.1 aufgefihrt.

4.2 Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundstiicke

Dieses Kapitel umfasst baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben mit in
der Regel 3- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kénnen. Es wird nicht nach Geschoss-
wohnungsbau fir Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischte (teilweise gewerbliche) Nut-
zung unterschieden.

Geschaftsgrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 Prozent, berechnet nach der Wohn- und
Nutzflache, eigenen oder fremden betrieblichen oder 6ffentlichen Zwecken dienen und nicht Teileigen-
tum sind. Im Wesentlichen zahlen hierzu die Wirtschaftszweige Handel, Verkehr, Logistik, Finanzen,
Versicherungen, Bildungswesen, Gesundheit, Hotel- und Gaststattengewerbe sowie sonstige Gebaude
fur Unternehmen und freie Berufe, die Dienstleistungen erbringen. Typisch fur diese Kategorie sind
Grundstiicke in Gebieten mit nahezu ausschlie3licher Buro- oder Handelsnutzung. Ebenfalls erfasst
werden Buro- oder Geschéftsgrundstiicke in Innenstadt- oder Unterzentrumslage sowie Grundstiicke
fur den Einzelhandel (z.B. Uberértlich agierende Handelsunternehmen).
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Gemischt genutzte Grundstiicke sind Grundstlicke, die teils Wohnzwecken, teils eigenen oder fremden
betrieblichen oder 6ffentlichen Zwecken dienen und nicht Ein- und Zweifamilienhduser, Mietwohngrund-
stiicke, Wohnungseigentum, Teileigentum oder Geschaftsgrundstiicke sind.

Die vorgenannten Grundstiicksarten werden im Kreis Hoxter in der Regel nur in den Kernstadten und
hier bevorzugt in den zentrumsnahen Wohnlagen gehandelt. Ein Unterschied zu den Bodenpreisen fir
Eigenheimgrundstiicke konnte inshesondere an bevorzugten Standorten festgestellt werden. Entspre-
chendes unbebautes baureifes Land ist in diesen Gebieten jedoch kaum vorhanden. Die Investoren
greifen daher auf Grundstiicke mit einer alteren Bebauung zurlick. Unter Bertiicksichtigung der Kosten
fir den Abriss bzw. die Totalsanierung der Altgebaude ergeben sich dann bei diesen wenigen Fallen
Bodenwertanteile, die teilweise deutlich Uber den ausgewiesenen Bodenrichtwerten liegen.

Im Jahr 2017 wurden 2 Kauffalle registriert. Der Geldumsatz betrug 0,37 Mio. EUR und der Flachenum-
satz 0,31 Hektar. Der mittlere abgaben- und beitragsfreie Bodenpreis betrug 120 EUR/m2.

4.3 Gewerbliche Bauflachen
Dieses Kapitel umfasst baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer
ausschlief3lich gewerblichen Nutzung zugefihrt werden sollen. Typisch fur diese Kategorie sind z.B.

Grundstiicke in den klassischen Gewerbe- und Industriegebieten.

Umsétze im Kreisgebiet seit 2000

Jahr Anzahl  Geldumsatz Flachenumsatz
KanE:‘;iIIe in Mio. Euro in Hektar
2000 27 1,4 11,5
2001 52 3,7 28,6
2002 19 2,6 10,0
2003 13 1,2 6,9
2004 17 0,8 7,0
2005 33 2,3 11,9
2006 25 1,9 7,6
2007 39 2,1 12,5
2008 47 3,8 18,6
2009 32 1,3 13,6
2010 20 1,2 6,0
2011 35 4,2 15,6
2012 33 15 11,3
2013 30 1,9 12,7
2014 42 2,4 16,7
2015 44 3,1 16,4
2016 37 2,0 13,7
2017 30 2,7 11,6
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Umsatze des Jahres 2017 in den Stadten

Stadt Anzahl der | Geldumsatz |Flachenumsatz mittlerer
Kauffalle abgaben- und
beitragsfreier
Bodenpreis
in Mio. Euro in Hektar in Euro/m?2
Bad Driburg - - - -
Beverungen 3 0,23 1,75 12,37
Borgentreich 1 0,02 0,21 10,43
Brakel 4 0,36 1,12 31,12
Hoxter 4 0,66 2,70 26,89
Marienmunster 1 0,03 0,35 13,73
Nieheim 1 0,05 0,13 39,87
Steinheim 4 0,13 0,84 16,96
Warburg 11 1,12 3,69 28,17
Willebadessen 1 0,10 0,81 12,50
Kreisgebiet 30 2,70 11,60 24,11

Im Jahr 2017 wurden im Kreisgebiet 30 Verkaufsfélle registriert. Der Geldumsatz betrug 2,70 Mio. EUR
und der Flachenumsatz 11,60 Hektar.

Im Mittel wurde beitragsfreies Gewerbeland zu 24,11 EUR/mz (Vorjahr 17,98 EUR/m?2) gekauft (inklusive
ErschlieRungsbeitrage nach § 127 BauGB, Kostenerstattungsbeitrage nach § 135a BauGB und Abga-
ben nach dem Kommunalabgabengesetz).

Wie die Wohnbaulandpreise streuen auch die Gewerbelandpreise im Kreisgebiet sehr stark. In Gebieten
mit hohen Wohnbaulandpreisen liegen die Gewerbelandpreise in aller Regel hdher als in Gebieten mit
niedrigen Wohnbaulandpreisen. Der Flachenumsatz ist gegeniiber dem Vorjahr um 15 Prozent gesun-
ken und der Geldumsatz um 34 Prozent gestiegen. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass im Jahr 2017
Gewerbeflachen Uberwiegend in Gebieten mit einem héheren Bodenpreisniveau verauf3ert wurden.

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

Die durchschnittliche GrundstiicksgréRe der im Jahre 2017 gekauften Gewerbe-/ Industriegrundstiicke
betrug 3.866 m2 (Vorjahr 3.703 m2).

Die Bodenrichtwerte fir Gewerbeflachen in den einzelnen Stadten kénnen der Bodenrichtwertiibersicht
im Kapitel 4.7.5.1 entnommen werden. Neben den hier aufgefiihrten Stadten bzw. Stadteilen mit Ge-
werbeflachen gibt es auch in anderen Gebieten vereinzelt gewerblich genutzte Grundstiicke, die natur-
gemal selten gehandelt werden. Hierflr wurden keine gesonderten Bodenrichtwertzonen gebildet. Die
Kaufpreise orientieren sich hier an dem ortlichen Bodenpreisniveau fir gemischte Bauflachen bzw.
Wohnbauflachen. Im Regelfall werden ca. 40 Prozent des jeweiligen Preises bezahilt.

Wie auch in den vergangenen Jahren stellen die Stadte fur das Jahr 2018 wieder kommunales Gewer-
beland zur Verfugung. Lage, Anzahl und voraussichtliche Kaufpreise sind im Kapitel 11.2 aufgefihrt.
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

44.1 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Landwirtschaftliche Flachen sind entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen, von denen anzuneh-
men ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage, nach ihren
Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden.

Der Anteil der landwirtschaftlichen Nutzflachen an der Gesamtflache des Kreises Hoxter (1.201,42 km?)
ist mit 697,11 km2 bzw. 58 Prozent im Landesvergleich Uiberdurchschnittlich hoch (siehe Kapitel 10.3.1).

Der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt weicht hinsichtlich seiner preishildenden Faktoren wesentlich
vom Ubrigen Grundstiicksmarkt ab. Die Kaufpreise fir landwirtschaftliche Flachen weisen eine grofl3ere
Streuung auf als andere Teilméarkte.

Landwirtschaftliche Bodenpreise werden von unterschiedlichen Faktoren bestimmt. Neben den sachli-
chen Eigenschaften wie z. B. Lage in der Feldmark, Anbindung an das Wege- und Stra3ennetz, Entfer-
nung zur Ortslage, Grol3e, Zuschnitt, topographische Gestaltung, gegenwartige Nutzung und Nutzungs-
moglichkeiten, Zustand der Drainagen und der natirlichen Ertragsverhaltnisse (Bonitat) wird die Preis-
bildung auch von rechtlichen Eigenschaften wie z. B. Natur- und Wasserschutzauflagen, Pachtrechte
und insbesondere den jeweils aktuellen Vorgaben der europaischen Agrarpolitik gepragt. Hinzu kom-
men innerbetriebliche Faktoren wie z.B. Reinvestitions- oder Notverkaufe, Hofnéhe, Arrondierungsmég-
lichkeiten, Ertrags- und Vermoégenslage, BetriebsgréRe und Entwicklungsperspektiven.

Zunehmend werden die landwirtschaftlichen Bodenpreise auch durch die Flachenkonkurrenz der Nah-
rungs- und Futtermittelproduktion mit der Energiepflanzenproduktion (erneuerbare Energie auf Bio-
masse-Basis) gepragt. Im Kreisgebiet flihrte dies dazu, dass die Preise fur Agrarland in den letzten
Jahren zum Teil deutlich angestiegen sind. Dieser Trend setzte sich auch im Berichtsjahr 2017 fort.

Im Jahre 2017 wurden im Kreisgebiet 150 Ackerlandflachen und 101 Grinlandflachen im gewohnlichen
Grundsticksverkehr verduRert. Bei einem Flachenumsatz von insgesamt 253,12 Hektar
(Ackerland = 157,51 Hektar, Grinland = 95,61 Hektar) betrug der Geldumsatz 6,45 Mio. EUR (Acker-
land = 5,20 Mio. EUR, Grinland = 1,25 Mio. EUR).

Auf Grundlage der registrierten Kauffalle hat der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis
Hoxter die Ackerlandrichtwerte zum Stichtag 01.01.2018 neu beschlossen. Von den Uber das gesamte
Kreisgebiet verteilten 125 Ackerlandrichtwerten mussten 83 angehoben werden. Die Preissteigerungen
lagen zwischen 0,10 Euro/m? und 0,50 Euro/m2. 3 Ackerlandrichtwerte blieben unveréndert. 39 Acker-
landrichtwerte wurden um 0,10 Euro/m2 bis 0,40 Euro/m2 gesenkt. Insbesondere ergaben sich, wie be-
reits im Vorjahr, im Raum Warburg deutliche Preissteigerungen. In den Gemeinden Beverungen, Hoxter
und Willebadessen wurden hingegen Preisriickgénge registriert. Insgesamt ergab sich beim Ackerland
ein mittlerer Preisanstieg von 6 Prozent. Im Kreisgebiet betragt der niedrigste Ackerlandrichtwert
1,50 Euro/m2 und der hdchste 4,10 Euro/mz2.

Auf Grundlage der registrierten Kauffalle hat der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis
Hoxter die Griinlandrichtwerte zum Stichtag 01.01.2018 neu beschlossen. Von den tiber das gesamte
Kreisgebiet verteilten 125 Griinlandrichtwerten mussten 41 angehoben werden. Die Preissteigerungen
lagen zwischen 0,10 Euro/m2 und 0,20 Euro/m2. 78 Grunlandrichtwerte blieben unverandert. 6 Grin-
landrichtwerte wurden um 0,10 Euro/m? gesenkt. Insgesamt ergab sich beim Grinland ein mittlerer
Preisanstieg von 3 Prozent. Im Kreisgebiet betragt jetzt der niedrigste Griinlandrichtwert 1,00 Euro/m?2
und der hdchste 1,80 Euro/m2.



30 Grundsticksmarktbericht Kreis Hoxter 2018

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die in den Jahren 2013 bis 2017 erzielten Durchschnittspreise fiir
Acker- und Grunland unterschiedlicher Bodengtite und Grundstiicksgrof3e. Diese Durchschnittspreise
geben deshalb nicht das allgemeine Preisniveau fir Acker- bzw. Griinland wieder. Aus den einzelnen
Kaufpreisen sind die auf eine bestimmte Bodenqualitat und Flache normierten Acker- und Griinland-
richtwerte abgeleitet worden.

durchschnittliche Ackerlandpreise der Jahre 2013 bis 2017

in Euro/m?
Stadt 2013 2014 2015 2016 2017
Bad Driburg 0,98 2,65 2,52 1,84 2,79
Beverungen 1,84 2,12 1,99 1,83 1,42
Borgentreich 1,99 2,21 2,42 2,22 2,77
Brakel 1,95 2,02 2,49 2,59 2,86
Hoxter 1,75 1,56 1,84 2,18 2,01
Marienmunster | 2,25 2,66 1,87 2,23 2,29
Nieheim 2,29 2,18 2,33 1,90 3,17
Steinheim 2,27 2,28 2,13 2,53 2,86
Warburg 2,16 2,28 2,79 3,44 3,69
Willebadessen | 2,08 2,40 2,38 2,91 2,35
Kreisgebiet 2,00 2,16 2,30 2,52 2,70

durchschnittliche Grinlandpreise der Jahre 2013 bis 2017

in Euro/m?
Stadt 2013 2014 2015 2016 2017
Bad Driburg 0,97 1,17 1,44 1,60 1,43
Beverungen 1,03 0,75 1,13 1,19 1,27
Borgentreich 0,90 1,10 1,33 1,76 1,24
Brakel 1,07 1,41 1,36 1,36 2,02
Hoxter 1,02 0,95 1,25 1,17 1,23
Marienmuinster | 1,02 1,58 1,21 0,90 0,89
Nieheim 1,27 1,97 1,43 1,53 1,53
Steinheim 1,06 1,16 1,42 1,46 1,79
Warburg 1,37 1,51 1,56 1,47 2,11
Willebadessen | 1,36 1,35 1,42 1,55 1,61
Kreisgebiet 1,07 1,23 1,33 1,37 1,44
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In dem nachfolgenden Diagramm sind die im Jahr 2017 registrierten Acker- und Griunlandverkaufe in
Preiskategorien aufgefihrt.
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Die im Jahr 2017 im gewohnlichen Geschéftsverkehr erworbenen 150 Ackerflachen hatten eine mittlere
Ackerzahl von 52 (Bonitat), waren im Mittel 1,05 Hektar grof3 und erzielten einen durchschnittlichen
Kaufpreis von 2,70 EUR/mz.

Die im Jahr 2017 im gewohnlichen Geschaftsverkehr erworbenen 101 Grinlandflachen hatten eine mitt-
lere Griinlandzahl von 45 (Bonitat), waren im Mittel 0,95 Hektar grof3 und erzielten einen durchschnittli-
chen Kaufpreis von 1,44 EUR/mz2.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die im Jahr 2017 in den einzelnen Stadten des Kreises Hoxter erzielten
Umsatzzahlen fir Acker- und Griinland.

Umsaéatze des Jahres 2017, Acker- und Griinland in den Stadten

Stadt Ackerland Grinland
Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz|Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
in Mio. Euro in Hektar in Mio. Euro in Hektar

Bad Driburg 6 0,29 10,09 8 0,41 37,94
Beverungen 9 0,02 1,60 13 0,06 4,70
Borgentreich 17 0,95 23,34 9 0,04 3,53
Brakel 28 1,18 35,17 7 0,14 7,38
Hoxter 16 0,46 17,13 33 0,18 15,68
Marienmunster 11 0,42 13,06 4 0,03 3,19
Nieheim 7 0,21 6,09 5 0,03 1,96
Steinheim 20 0,41 13,34 8 0,06 3,57
Warburg 20 0,79 17,74 7 0,12 6,51
Willebadessen 16 0,46 19,85 7 0,18 11,14
Kreisgebiet 150 5,20 157,51 101 1,25 95,61
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Die statistische Auswertung des Datenmaterials des Jahres 2017 ergab, bezogen auf eine Ackerflache
von 1,0 Hektar, fur das Kreisgebiet folgende durchschnittliche Ackerlandpreise.

Ackerlandpreise

@ Ackerzahl 30 40 50 60 70 80

@ Bodenpreis in Euro/m2 | 2,36 2,55 2,74 2,93 3,12 3,31

Detalllierte Angaben lber das Preisniveau fur Ackerland im Bereich des Kreises Hoxter kénnen der
Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte im Kapitel 4.7.5.2 entnommen werden.

Die statistische Auswertung des Datenmaterials des Jahres 2017 ergab, bezogen auf eine Griinlandfla-
che von 0,5 Hektar, fur das Kreisgebiet folgende durchschnittliche Griinlandlandpreise.

Grinlandpreise

@ Grinlandzahl 30 40 50 60 70 80

@ Bodenpreis in Euro/m2 | 1,37 1,43 1,49 1,55 1,61 1,67

Detaillierte Angaben Uber das Preisniveau fur Grunland im Bereich des Kreises Hoxter kdnnen der
Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte im Kapitel 4.7.5.2 entnommen werden.

Auf Grundlage der in den Jahren 2013 bis 2017 registrierten 838 Acker- und 489 Griunlandverkaufen
wurden die nachstehenden Diagramme erstellt.

Abhéangigkeit der Bodenpreise von der Bonitat
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Acker- bzw. Griinlandzahl (Bonitat)

Das vorstehende Diagramm zeigt die Abh&ngigkeit der landwirtschaftlichen Bodenpreise von der Boni-
tat. Mit zunehmender Bodengiite steigen die Bodenpreise beim Ackerland und beim Griinland.
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Abhangigkeit der Bodenpreise von der Grundstiicksgrofe
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Das vorstehende Diagramm zeigt die Abhangigkeit der landwirtschaftlichen Bodenpreise von der
GrundstiicksgroRe. Wahrend beim Ackerland der Bodenpreis mit zunehmender Grol3e deutlich steigt,
ergeben sich beim Griunland nur geringfligige Veranderungen.

Abhéangigkeit der Bodenpreise vom Kaufdatum
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Das vorstehende Diagramm zeigt die Abh&angigkeit der landwirtschaftlichen Bodenpreise vom Kaufda-
tum. Die Ackerlandpreise sind in den letzten Jahren deutlich gestiegen. Der Preisanstieg fiel beim Griun-
land geringer aus.
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Entwicklung der durchschnittlichen Acker- und Griinlandpreise im Kreisgebiet
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1992[1993[1994[1995[1996(1997|1998|1999]|2000]2001]2002]2003]2004]2005|2006] 2007| 2008| 2009|2010} 2011|2012} 2013| 2014| 2015| 2016|2017
Ackerland €/m? |1 1,3311,43[1,39(1,30(1,39] 1,27 1,30/ 1,32|1,26/1,30(1,34| 1,311,291 1,28 1,28 1,26 1,26 1,31 1,32| 1,45 1,59 1,90 2,18 2,39 2,58 | 2,74
Griinland €/m? 1,11(1,04|1,12| 1,14 1,25| 1,30 1,37 1,44 | 1,49

Jahr

Das vorstehende Diagramm zeigt die Bodenpreisentwicklung der Acker- und Grinlandflachen im Kreis
Hoxter. Die angegebenen durchschnittlichen Ackerlandpreise sind auf ein 1,0 Hektar grol3es Referenz-
grundsttick mit einer Ackerzahl 50 (Bonitat) normiert. Die angegebenen durchschnittlichen Griinland-
preise sind auf ein 0,5 Hektar groRes Referenzgrundstiick mit einer Griinlandzahl 50 (Bonitat) normiert.
Die auf Referenzgrundstiicke bezogenen Ackerlandpreise werden seit 1992 und die Griinlandpreise
seit 2009 ermittelt.

4.4.2 Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Trotz eines Waldanteils von rd. 30 Prozent an der Gesamtflache des Kreises Hoxter ist der forstwirt-
schaftliche Grundstiicksverkehr Uber mehrere Jahre betrachtet eher gering. Vertrage tber den Verkauf
forstwirtschaftlicher Flachen fallen seit Jahren nur selten an. Im Jahr 2017 wurden 24 Verkaufsfélle des
gewohnlichen Geschéftsverkehrs mit einem Flachenumsatz von insgesamt 29,25 Hektar und einem
Geldumsatz von 0,24 Mio. EUR (einschlie3lich Aufwuchs) registriert. Der Bodenpreis betrug inklusive
Aufwuchs im Mittel 0,83 EUR/m2.

Aufgrund der Streuungsbreite und der wenigen Kaufpreise sind die in der nachstehenden Tabelle auf-
gefiihrten Mittelwerte mit besonderem Vorbehalt zu verwenden. Dabei ist besonders der Anteil fiir den
Aufwuchs differenziert zu betrachten, da dieser abhéngig ist von Holzart, Alter, Pflegezustand, Besto-
ckungsgrad usw.

Die Auswertung aller vorliegenden Vergleichsfélle zeigt weiterhin, dass bei groRen zusammenhangen-
den Waldverkaufen mit Eigenjagdbezirken (nach § 7 Bundesjagdgesetz mindestens 75 Hektar) hdhere
Preise erzielt werden als bei kleineren Flachen.

Auf Grundlage der in der nachstehenden Tabelle aufgefiihrten Vergleichsfalle hat der Gutachteraus-
schuss den Waldbodenwert (ohne Aufwuchs) im Kreis Hoxter zu 0,40 EUR/m2 ermittelt. Dieser Wert
bertcksichtigt die durchschnittliche Nutzbarkeit eines Wirtschaftswaldes. Besondere Einflisse wie na-
turschutzrechtliche Auflagen, Steilhanglagen, unglnstige Zuwegungen oder sonstige Wirtschaftser-
schwernisse sind einer Einzelfallbetrachtung zu unterziehen.
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Umsatze im Kreisgebiet seit 2000

Jahr |Anzahl der Flachenumsatz @ Preis inkl.
Kaufféalle Aufwuchs
in Hektar in Euro/m?
2000 16 137,39 0,62
2001 7 4,29 0,47
2002 6 10,78 0,49
2003 5 4,86 0,56
2004 9 402,82 0,70
2005 11 14,30 0,42
2006 10 11,97 0,62
2007 11 89,59 0,60
2008 29 541,17 1,14
2009 13 171,67 1,11
2010 15 10,04 1,14
2011 20 726,52 1,40
2012 13 6,22 0,84
2013 15 19,04 0,82
2014 22 26,82 1,04
2015 23 14,05 1,02
2016 23 178,00 1,05
2017 24 29,25 0,83
4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Nach der ImmoWertV handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen, die nach ihren weiteren
Grundsticksmerkmalen (8§ 6 ImmoWertV), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sons-
tigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen
mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine ent-
sprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der
Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauffassung)
grunden.

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den 88 30, 33 und 34 BauGB fir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
Grol3e fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Bei der Werteinstufung ist es weniger entscheidend, ob das Grundsttck begrifflich dem Bauerwartungs-
land oder dem Rohbauland zugeordnet werden kann. Es ist durchaus mdéglich, dass Bauerwartungsland
schneller die Baureife erlangt als Rohbauland. Im Kreis Hoxter sind nur wenige Kauffélle angefallen. In
der nachfolgenden Tabelle sind daher die Kauffélle des Jahres 2016 aus dem gesamten Kreisgebiet
zusammengefasst angegeben. Es wird nicht nach Bauerwartungsland oder Rohbauland differenziert.
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Bauerwartungsland und Rohbauland

Jahr Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz  mittlerer
Kaufféalle Bodenpreis
in Mio. Euro in Hektar in Euro/m?2
2016 25 0,95 10,36 15,00
2017 30 1,92 6,92 37,48
4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

In dieser Grundstiicksgruppe sind sonstige unbebaute Grundstiicke erfasst, die nicht unmittelbar einer
der vorgenannten Kategorien zugeordnet werden konnten. Hierzu gehéren u.a. “kinftige Verkehrsfla-
chen aus landwirtschaftlichen Nutzflachen®, “besondere land- und forstwirtschaftliche Flachen®, “Gar-
tenland®, “unselbstandige Teilflachen® sowie nicht weiter differenzierte Grundstliicksgruppen wie Abbau-
und Ablagerungsflachen, Unland, Wasserflachen usw. Im Berichtsjahr wurden im Kreis Hoxter insge-
samt 169 derartige Kauffalle mit einem Geldumsatz von 0,94 Mio. EUR und einen Flachenumsatz von

40,53 Hektar registriert.

46.1 Kunftige Verkehrsflachen aus landwirtschaftlichen Nutzflachen

Bei Ankaufen von landwirtschaftlichen Nutzflachen fur Verkehrszwecke (Stral3enbedarfsflachen) wer-
den in der Regel im Kreis Hoxter Bodenpreise gezahlt, die tiber dem normalen Acker- bzw. Grinland-
preis liegen (besonderer Teilmarkt). In den Jahren 2013 bis 2017 wurden insgesamt 47 derartige Kauf-
falle registriert. Im Mittel lagen die erzielten Kaufpreise ca. 50 Prozent Gber dem jeweiligen Acker- bzw.
Grunlandrichtwert (siehe Kapitel 4.7.5.2).

46.2 Besondere land- und forstwirtschaftliche Flachen

Hierbei handelt es sich um entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen, die sich, insbesondere durch
ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsge-
bieten gepragt, auch fur auBerlandwirtschaftliche oder auf3erforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, so-
fern im gewohnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit
keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht (,begtinstigtes Agrarland®). Die Grundstiicksqua-
litat solcher Flachen liegt im Regelfall héher als die Qualitat rein landwirtschaftlicher Flachen, erreicht
aber noch nicht die Qualitat des Bauerwartungslandes. Durch auf3erlandwirtschaftliche oder auf3erforst-
wirtschaftliche Nutzungen kénnen diese Flachen jedoch nicht nur beginstigt, sondern auch beeintrach-
tigt sein.

Im Jahr 2017 wurden im Kreis Hoxter 13 Verkaufsfalle registriert, die den “besonderen land- und forst-
wirtschaftlichen Flachen® zugeordnet wurden. Der Geldumsatz betrug 0,20 Mio. EUR und der Flachen-
umsatz 3,33 Hektar.

Eine Kaufpreisanalyse mit den Daten der Jahre 2013 bis 2017 uber die Relation der “besonderen land-
und forstwirtschaftlichen Flachen® zum “reinen Agrarland“ ergab einen mittleren Kaufpreis, der dem
2,0-fachen des jeweiligen Acker- bzw. Grunlandrichtwertes entspricht.
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Besondere land- und forstwirtschaftliche Flachen
Kaufpreisanalyse mit den Daten aus den Jahren 2013 bis 2017

Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz mittlerer mittlerer mittlere
Kauffalle Bodenrichtwert Kaufpreis Relation zum
in Mio. Euro in Hektar in Euro/m?2 in Euro/m?2 Bodenrichtwert
83 2,02 69,71 1,66 3,07 2,0-fache
Standardabweichungen 0,78 2,55 1,4-fache
4.6.3 Gartenland

Hierbei handelt es sich um nicht erwerbsmaRig gartenbaulich genutzte oder nutzbare Grundstiicke, die
weder bebaut werden durfen noch als ortstibliche Freiflache eines Wohnhausgrundstiicks anzusehen
sind und auch keine Bauerwartung aufweisen. Im Jahr 2017 betrug der Geldumsatz im Kreisgebiet
0,08 Mio. EUR. Es wurden insgesamt 19 Verkaufsfalle registriert. Der Flachenumsatz betrug 1,52 Hek-
tar. Die Kaufpreise fir Gartenland sind in Gebieten mit einem hohen Baulandpreisniveau héher als in
Gebieten mit einem niedrigeren Baulandpreisniveau. Im Regelfall betragen die Gartenlandpreise etwa
10 Prozent des umliegenden Wohnbaulandrichtwertes.

46.4 Unselbstandige Teilflachen

Die in den Jahren 2013 bis 2017 registrierten Kauffélle fur unselbstandige Teilflachen wurden unter-
sucht. Beispielhaft wird hier das Auswerteergebnis der 6 am haufigsten vorkommenden Teilflachenan-
kaufe dargestellt.

Ein Erwerb solcher Flachen ist in der Regel nur fir einen bestimmten Personenkreis interessant, z. B.
um die bauliche Ausnutzbarkeit eines angrenzenden Grundstlicks oder den bisher ungunstigen Zu-
schnitt zu verbessern bzw. die Freiflachen zu erweitern. Beim Erwerb von Verkehrsflachen kommen nur
der Strallenbaulasttrager oder bei einer Riickgabe die angrenzenden Grundstiickseigentiimer als Kau-
fer in Frage. Die in den Kaufvertrdgen vereinbarten m2-Bodenpreise wurden in Relation zu dem malf3-
geblichen beitragsfreien Bodenrichtwert gesetzt und ergeben die in den Tabellen angegebenen Durch-
schnittspreise in Prozent vom jeweiligen Baulandwert.

Art der Anzahl Durchschnittspreis Beispiel
unselbsténdigen Teilflache in Prozent des
Baulandwertes
baurechtlich notwendige Flachen 41 70 %
bzw. Flachen zur baulichen Erwei-
terung und Flachen zur Bereini- (92 Flache =
gung eines baurechtswidrigen Zu- 142 m?)

Stralke
\

standes (z.B. Uberbau)
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Art der
unselbstéandigen Teilflache

Anzahl

Durchschnittspreis

in Prozent des
Baulandwertes

Beispiel

unmafgebliche Teilflachen bzw. 17 80 %
andere nicht als Stellplatz geeig-
nete Flachen (9@ Flache = .
13 m2 3
.
seitlich gelegene Flachen bzw. an- 37 55 %
dere als Stellplatz geeignete FIl&-
chen; Arrondierungsflache aus ei- (9 Flache = .
ner eigenstandig nutzbaren Bau- 55 m?) %*
landflache & .
Garten- und Hinterland in Innenbe- 24 55 %
reichslagen bei ausreichend vor- ‘
handenem Garten- und (D Flache = e
Hinterland 108 m?) g .
3
«+—— ortstbliche Tiefe —»
Flachen, die zur Verbreiterung ei- 58 55 %
ner bestehenden Strale bendtigt
werden (geringer Eingriff) (9 Flache = '
Q
39 m?) «Eu .
7
Ruckubertragung von Verkehrsfla- 75 40 %
chen (Verkauf durch Stralzenbau- |
trager) (@ Flache = '
58 m2)

Stralke
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4.7 Bodenrichtwerte

Eine der wesentlichsten Pflichtaufgaben des Gutachterausschusses ist es, Bodenrichtwerte auf Grund-
lage der Kaufpreissammlung flichendeckend fir alle Grundstiicksarten unter Beriicksichtigung des un-
terschiedlichen Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte - § 196 BauGB). Diese werden
vom Gutachterausschuss jahrlich, bezogen auf den 01. Januar des laufenden Jahres, aus den vorlie-
genden Vergleichspreisen abgeleitet, in Bodenrichtwertkarten mit Bodenrichtwertzonen eingetragen
und verdéffentlicht. Hierdurch wird die allgemeine Transparenz des Grundstiicksmarktes gewahrleistet.
Speziell stehen die Bodenrichtwerte auch als Grundlage steuerlicher Bewertungen zur Verfligung.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Hoxter veréffentlicht Bodenrichtwerte fir Bau-
land seit 1964, fur Ackerland seit 1991 und fur Griinland seit 2010. Seit 2011 werden auch Bodenricht-
werte fir Wohnbauflachen im Auf3enbereich, gewerbliche Bauflachen und land- und forstwirtschaftlich
genutzte Gebaudeflachen im Auf3enbereich sowie fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ermittelt.
Insgesamt verteilen sich iber das Kreisgebiet 1.306 Bodenrichtwerte mit den zugehdrigen Bodenricht-
wertzonen. Die Bodenrichtwerte kdnnen im Internet unter www.boris.nrw.de oder www.gars.nrw.de ein-
gesehen werden.

4.7.1 Definition und allgemeine Erlauterungen

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein aus Grundstiickskaufpreisen abge-
leiteter durchschnittlicher Lagewert flr den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticks-
flache (Euro/m?) eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundsttick).
In bebauten Gebieten wurden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde,
wenn der Boden unbebaut wére (8§ 196 Abs.1 BauGB). Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie
Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bo-
denbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhaltnisse sind im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach
Art und MaR der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale
wie z.B. Entwicklungszustand, Art und MaR3 der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstiicksfla-
che, spezielle Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone enthélt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale
definieren das Bodenrichtwertgrundstiick. Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks
wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl visualisiert.

Einzelne Grundsticke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der
Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Abweichungen des einzelnen
Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften
bewirken Zu- oder Abschldge vom Bodenrichtwert. Diese kdnnen aus Umrechnungsvorschriften des
jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem Bodenrichtwertausdruck beige-
fugt.

Die Bodenrichtwerte werden gemaR 8 196 Abs. 1 BauGB und § 11 Abs. 1 der Verordnung Uber die
Gutachterausschusse fiur Grundstiuckswerte (Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW)
jahrlich durch den jeweiligen ortlichen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte beschlossen und ver-
offentlicht (www.boris.nrw.de ).

Anspriiche gegentiber Genehmigungsbehérden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirt-
schaftsbehorden kdnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzo-
nen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.



40 Grundsticksmarktbericht Kreis Hoxter 2018

Bodenrichtwerte fur Bauland

Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieBungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von
88 127 und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fir die Grundstiicksentwédsserung nach dem Kom-
munalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in Verbindung mit den drtlichen Beitragssat-
zungen.

Bodenrichtwerte fir Bauerwartungsland und Rohbauland

Bodenrichtwerte fur den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland werden fur Gebiete
ermittelt, in denen fiir die Mehrheit der enthaltenen Grundstiicke der Entwicklungsgrad hinreichend si-
cher zugeordnet werden kann und sich hierfiir ein Markt gebildet hat.

Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- /Griinland) beziehen sich im
Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten
oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden. Es
werden die ortsuiblichen Bodenverhdaltnisse und Bodenglten des jeweils betroffenen Raumes unter-
stellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigen-
schaften — wie z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofndhe, Grundstiickszuschnitt —
sind durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fiir landwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegenuber der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung hdher- bzw. geringer wertige wertrelevante
Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen oder sich
in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fiur Erholungs- und Frei-
zeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung ver-
muten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Allgemeinen auf ge-
bietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmadglichkeiten oder den sonstigen Um-
standen in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder Erholungszwecken dienen werden.

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich i.d.R. auf den Wertanteil
des Waldbodens ohne Aufwuchs. Es kénnen aber auch Bodenrichtwerte einschlie3lich Aufwuchs ver-
offentlicht werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fur forstwirtschaftliche Grundsticke kénnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegenlber der Ublichen forstwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringer wertige wertrelevante
Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fur Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen,
die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fur
Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Sonderféalle

Fur Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen bzw. die
in Rechtsgeschéften regelméaRig ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhaltnissen unterliegen, kénnen
im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden. Gro3ere Areale (z. B. Gemeinbedarfs- und
Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughéfen, Abraumhalden, Tagebau, Militdrgelande) werden
im Allgemeinen als eigene Zone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Hier sind bei Bedarf Einzelfallbe-
wertungen vorzunehmen.
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Kleinere Flachen (z. B. oértliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflachen) werden im Allgemeinen
in benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bo-
denrichtwert gilt fiir diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei offentlich bestellten oder zertifizierten Sachverstéan-
digen fir die Grundstiickswertermittlung oder beim &rtlich zustandigen Gutachterausschuss fiir Grund-
stlickswerte in Auftrag gegeben werden.

4.7.2 Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwertdefinition ist den “Allgemeinen Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten des Oberen
Gutachterausschusses NRW* zu entnehmen (siehe Kapitel 4.7.1). Abweichend zu Absatz 3 dieser
Erlauterungen wird jedoch im Kreis Hoxter das Lagemerkmal des Bodenrichtwertgrundstiicks nicht
durch die Position der Bodenrichtwertzahl visualisiert. Der Bodenrichtwert ist im Regelfall im
Schwerpunkt  der  Bodenrichtwertzone  platziert. Die  wertrelevanten  Merkmale  des
Bodenrichtwertgrundstiicks werden durch den dem Bodenrichtwert zugeordneten Datensatz
hinreichend beschrieben.

4.7.2.1 Resthofstellen, Bauernhauser

Die Bodenwerte der landwirtschaftlichen Hofstellen in den Innenbereichslagen weichen durch die tber-
durchschnittlich gro3en Flachen und die vorhandene Bebauung im Allgemeinen von den typischen Bo-
denrichtwertgrundstiicken ab. Die baurechtlich hoherwertige Nutzungsmaoglichkeit als Wohnbauflache
wird im Kreis Hoxter im Regelfall nicht umgesetzt, da die anfallenden Abbruch-, Freilegungs-, Parzellie-
rungs- und Abgabenkosten denkbare Erlése eines Verkaufs in Hohe der ausgewiesenen Bodenricht-
werte fur baureifes Wohnbauland aufzehren wiirden.

Die vertiefende Auswertung der Kaufpreise zeigt, dass bei Flachen bis 3.000 m2 die Bodenwerte der
Gebéaude- und Hofflachen mit 50 Prozent des Bodenrichtwertes fiir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
angesetzt werden.

4.7.2.2 Gewerbeland im Innenbereich

In den Bodenrichtwertzonen (Innenbereich) der Stadte bzw. Stadtteile sind vereinzelt kleinere Gewer-
begebiete vorhanden, fir die keine separaten Bodenrichtwertzonen gebildet worden sind. Der Boden-
wert dieser Grundstiicke orientiert sich am Baulandrichtwert der entsprechenden Zone und betragt da-
von etwa 40 Prozent.

4.7.2.3 GrofR¥flachiger Einzelhandel

In den Innenbereichen der Stadte bzw. Stadtteile sind einzelne Grundstiicke baurechtlich dem grof3fla-
chigen Einzelhandel zugeordnet. Hierflr wurden keine separaten Bodenrichtwertzonen gebildet. Die
Beobachtungen des Grundstiicksmarktes belegen, dass fir derartige Grundstiicke Bodenpreise erzielt
werden, die etwa dem 2,5-fachen des fir die entsprechende Zone ausgewiesenen Bodenrichtwertes
entsprechen.

4.7.2.4 Gewerbeland direkt an einer Ein- bzw. Ausfallstralle

In Gewerbegebieten sind vereinzelt Grundstiicke vorhanden, die sich durch die direkte Lage an einer
Ein- bzw. Ausfallstral3e von den Ubrigen Grundstticken in diesem Gebiet hervorheben. Die beglinstigte
Lage ermdglicht eine erhdhte Waren- und Betriebspréasentation, so dass sich hier haufig tertiares Ge-
werbe (Handel und Dienstleistung) ansiedelt. Die Beobachtungen des Grundstiicksmarktes belegen,
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dass fir derartige Grundstiicke Bodenpreise erzielt werden, die etwa dem 1,5 bis 2-fachen des fiir die
entsprechende Zone ausgewiesenen Bodenrichtwertes entsprechen.

4.7.2.5 Sondergebiete

Grol3ere Areale (z. B. Gemeinbedarfsflachen, Kliniken, Kurparks usw.) werden im Allgemeinen als ei-
gene Bodenrichtwertzone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Derartige Flachen werden nur selten ge-
handelt bzw. sind dann haufig nicht dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen. Tendenziell zeigt
der Immobilienhandel jedoch, dass in diesen Zonen die bebauten bzw. bebaubaren Flachen, einschliel3-
lich einer der Bebauung direkt zuzuordnenden Fléache, mit einem Bodenwert in Héhe von etwa 40 Pro-
zent der in den umgebenden Bodenrichtwertzonen ausgewiesenen Baulandrichtwerte berticksichtigt
werden. Fir nicht bebaubare Flachen werden in diesen Zonen etwa 10 Prozent angesetzt.

4.7.2.6 Gartenland und sonstige Nichtbauflachen im Innenbereich

In den einzelnen Zonen sind Grundstlicke vorhanden, die in keinem engeren Zusammenhang zu einer
Bebauung stehen und in absehbarer Zeit auch keiner Bebauung zugefiihrt werden kénnen (Gartenland
und sonstige Freizeitflachen, Freilagerflachen, Wiesen etc.). Der Bodenwert dieser Grundstlicke orien-
tiert sich am Baulandrichtwert der entsprechenden Zone und betragt davon 10 Prozent. Dieser Wertan-
satz gilt nicht fur Baulticken.

47.2.7 Wohnbauflachen im AuBenbereich

Der Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen im AuB3enbereich bezieht sich auf ein regelmafiig zugeschnit-
tenes Grundstiick mit einer Grél3e bis 1.200 m? und/oder einer maximalen Grundsttickstiefe von 40 m.
Der Bodenrichtwert ist nur fir die der Bebauung unmittelbar zugeordneten Flachen zutreffend. Der Wert
der dartber hinaus gehenden Grundstiicksflachen orientiert sich am benachbarten land- bzw. forstwirt-
schaftlichen Bodenrichtwert.

Fur ggf. zusatzlich vorhandene gewerblich genutzte bebaute Grundstiicksteile ist der Bodenrichtwert fur
Gewerbebauflachen im AufRenbereich anzusetzen.

4.7.2.8 Gewerblich, land- und forstwirtschaftlich genutzte Bauflachen im AuR3enbereich

Der Bodenrichtwert fur Gewerbebauflachen im Aufl3enbereich ist fur die der gewerblichen bzw. land-
und forstwirtschaftlichen Bebauung unmittelbar zuzurechnenden Grundstiicksflachen zutreffend. Der
Wert der dariiber hinaus gehenden Grundstiicksflachen orientiert sich am benachbarten land- bzw.
forstwirtschaftlichen Bodenrichtwert.

4.7.2.9 Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Der Bodenrichtwert fur Ackerland (A) bzw. Dauergriinland (GR) bezieht sich auf die durchschnittliche
Bodengiite (Bonitét) aller in der jeweiligen Zone vorhandenen Acker- bzw. Dauergriinlandflachen. Diese
wird durch die angegebene Acker- bzw. Grinlandzahl gekennzeichnet.

Innerhalb eines Gemeindegebiets kdnnen die Bodenpreise landwirtschaftlicher Nutzflachen mit abwei-
chenden Bonitaten durch Interpolation ermittelt werden.

Die Bodenrichtwerte wurden entsprechend dem normalen Kulturzustand und ohne Aufwuchs ermittelt.
Sie beziehen sich auf selbstandig nutzbare landwirtschaftliche Grundstiicke mit regelmé&Rigem Zuschnitt
und einer Grundstlcksgrof3e von 1,0 Hektar (Ackerland) bzw. 0,5 Hektar (Dauergriinland).
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Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Merkmalen - wie spezielle Lage, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, Bonitat - bewirken in
der Regel entsprechende Abweichungen des Grundstiickswertes vom Bodenrichtwert.

4.7.2.10 Bodenrichtwerte flr forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich auf den Wertanteil des
Waldbodens ohne Aufwuchs. Sie bertcksichtigen die durchschnittliche Nutzbarkeit eines Wirtschafts-
waldes. Besondere Einflisse wie naturschutzrechtliche Auflagen, Steilhanglagen, unglinstige Zuwe-
gungen oder sonstige Wirtschaftserschwernisse sind einer Einzelfallbetrachtung zu unterziehen.

4.7.3 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die grundlegenden Immobilienmarktdaten der Gutachter-
ausschiusse vom Oberen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen an zentra-
ler Stelle zur Nutzung Uber das Internet flachendeckend veréffentlicht (http://www.boris.nrw.de).

Wspm ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in
O .
Nordrhein- Westfalen.

Es enthéalt derzeit:

- alle Bodenrichtwerte (durchschnittliche lagetypische Bodenwerte) mit ihren beschreibenden Merk-
malen

- Immobilienrichtwerte (georeferenzierte, durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien) mit ihren be-
schreibenden Merkmalen (soweit vom Gutachterausschuss beschlossen)

- die Grundstiicksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse in NRW und des Oberen Gut-
achterausschusses NRW

- eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Reihenh&user, Doppelhaushélften, Freistehende Ein-
familienhauser) und Eigentumswohnungen

- Bodenwertibersichten zur Information Gber das Preisniveau auf dem Bodenmarkt
- Immobilienpreisubersichten zur Information Uber das Preisniveau auf dem Immobilienmarkt
- historische Daten (ab 2011)

- Die Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in
Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW)

- Alle Adressen der Gutachterausschiisse in NRW sowie weiterfiihrende Links

Bei den Bodenrichtwerten kénnen die Werte und die beschreibenden Merkmale durch Klicken mit der
linken Maustaste in die Bodenrichtwertzone abgerufen werden. Es wird ein modales Fenster geoffnet,
das Details zum gewahlten Bodenrichtwert enthélt. In diesem Fenster kann bei Bedarf ein Ausdruck in
Form eines .pdf-Dokumentes erzeugt werden.

Bei den Immobilienrichtwerten kdnnen die Werte und die beschreibenden Merkmale durch Klicken
mit der linken Maustaste abgerufen werden. Es wird ein modales Fenster gedffnet, das die Details zum
gewahlten Immobilienrichtwert enthalt. In diesem Fenster kann bei Bedarf ein Ausdruck in Form eines
.pdf-Dokumentes erzeugt werden. Die Immobilienrichtwerte liegen nur in einigen wenigen Regionen in
Nordrhein-Westfalen vor.
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Die Grundsticksmarktberichte enthalten allgemeine Informationen und Daten Uiber den Grundstiicks-
markt sowie die nach §193 (3) BauGB zu ermittelnden "sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten".

Die Allgemeine Preisauskunft erlaubt die Abfrage von Informationen aus einer Kauffalldatenbank. An-
hand einiger einfacher Kriterien zur Ermittlung eines mittleren Preisniveaus flr ausgewahlte Gebaude-
typen wird eine Auswahl getroffen und der Mittelwert berechnet. Bei Bedarf kann ein Ausdruck erzeugt
werden, der das Ergebnis der Allgemeinen Preisauskunft einschlie3lich der Auswabhlkriterien, eine Kauf-
preisliste und einen Kartenauszug, in dem die Kauffalle dargestellt werden, enthéalt.

Weitere Produkte wie die qualifizierte Preisauskunft als amtliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung,
Daten zur Wertermittlung oder weitere Marktdaten der Gutachterausschiisse werden sukzessive in den
nachsten Jahren Uber BORISplus.NRW erhéltlich sein.

Was kann BORISplus.NRW?

- mit BORISplus.NRW kann jeder Bodenrichtwertinformationen in ganz Nordrhein-Westfalen auf dem
Hintergrund verschiedener Kartenwerke erhalten

- mit BORISplus.NRW kann jeder Immobilienrichtwertinformationen in einigen Regionen von Nord-
rhein-Westfalen auf dem Hintergrund verschiedener Kartenwerke erhalten

- mit BORISplus.NRW kann jeder Grundstiicksmarktberichte einsehen und abrufen
- eine erste Markteinschéatzung fur typische Wohnimmobilien geben

- mit BORISplus.NRW kann jeder Adressen und weitere Informationen der 6rtlich zustandigen Gut-
achterausschusse erhalten

- Uber BORISplus.NRW kdnnen die Standardmodelle der AGVGA.NRW heruntergeladen werden

Was kann BORISplus.NRW nicht?
- BORISplus.NRW liefert keine Bodenwerte fur konkrete Grundstiicke
- BORISplus.NRW liefert keine Verkehrswerte Uber bebaute oder unbebaute Grundstiicke

- BORISplus.NRW liefert keine Kaufpreise fir konkrete Objekte

Was ist kostenfrei?
- Ansicht und Ausdruck der Boden- und Immobilienrichtwerte mit ihren erlauternden Merkmalen
- Ansicht und Download der Grundstiicksmarktberichte

- Die Angabe des mittleren Kaufpreises bei der Allgemeinen Preisauskunft sowie der Ausdruck ein-
schlieB3lich der Liste der ausgewahlten Vergleichsobjekte in anonymisierter Form mit ungefahrer
Lage im Stadt-/Gemeindegebiet

& W
N y/ S
Boden- Bodenwert- Grundstticks- Immobilien- Immobilienpreis-  Allgemeine

richtwerte (ibersichten marktberichte richtwerte bersichten Preisauskunft
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BORISplus.NRW App - mobiler Abruf von Bodenrichtwerten

Uber die BORISplus.NRW App kénnen Sie jederzeit die wichtigsten Informationen zu den aktuellen
Bodenrichtwerten durch Lokalisierung des eigenen Standortes in Nordrhein-Westfalen mobil abrufen.

Die perfekte Smartphone und Tablet Integration bietet lhnen einen intuitiven Zugang zu den Bodenricht-
werten des aktuellen Jahrgangs. Als Kartengrundlage werden die amtlichen Luftbilder - wahlweise mit
Ortsbezeichnungen und StraBennamen (Hybridkarte) - verwendet. Diese Karten liegen als sogenannte
Webcaches vor und sind dadurch sehr schnell verfiigbar.

Die BORISplus.NRW App erganzt das Online-Angebot von BORISplus (www.boris.nrw.de) um die Mog-
lichkeit des mobilen Abrufs von Bodenrichtwerten via Smartphone. Die App ist sowohl fiir iPhone und
iPad im Apple App Store, als auch fir Android OS in Google play verfugbar.

Funktionsiubersicht:
- Darstellung der 6 Bodenrichtwertarten

- Darstellung von Richtwertzonen

- GPS-Positionierung des eigenen Standortes

- Kartendarstellung mit amtlichen Kartenwerken

- Anzeige der Bodenrichtwertdetails

Kosten:

- Die BORISplus.NRW App ist kostenfrei erhdltlich. Zusétzlich sind die in der App angebotenen In-
formationen kostenfrei.

Sprachversionen:

- Die BORISplus.NRW App ist nur in deutscher Sprache verfligbar und tber den Apple AppStore
bzw. Uber Google Play zu beziehen.

Voraussetzungen:

- Die App ist kompatibel mit iPhone und iPad. Erfordert wird iOS 4.3 oder neuer.
- Die App ist ebenfalls kompatibel mit Android-OS ab Version 2.3.3.

#  Erh4itlich im | L Erhaltlich in
@& Appstore ot Google play
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4.7.4 Gutachterausschuss-Redaktions-System (GARS.NRW)

Zusatzlich zum Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS.NRW) informiert der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte im Kreis Hoxter auf der Internetseite www.gars.nrw.de tber den Immobilienmarkt
im Kreis Hoxter.

NRW Der Obere Gutachterausschuss |
= fiir Grundstiickswerte im Land |
Nordrhein-Westfalen &

Impressum

BORISplus.NRW App

G‘@ NRW

Gutachterausschuss-Redaktions-System NRW

GARS.NRW 2.0

das interne Redaktionssystem fiir die
Nutzen Sie die kostenlose Gutachterausschiisse in NRW
App fir den mobilen Abruf
der Bodenrichtwerte aus
Mordrhein-Westfalen.

Hier gelangen Sie auf die Webseiten aller in GARS.NRW

Links (extern) aktiven Gutachterausschiisse in NRW.
'- Erhaltlich im Kreis Hoxter -
App Store

Achten Sie bitte darauf, dass zur Benutzung
die Annahme eines Cookies erforderlich ist.

Alle Gutachterausschiisse in NRW erreichen Sie offiziell iber BORISplus.NRW

Hier geht es zum Administrationsbereich, zur Eingsbe und Pflege der Daten. Dieser Zugang ist passwortgeschiitzt und fiir unbefugts Zugriffe gesperrt! >> Login <<

Inhalte der Internetseite des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Hoxter sind:

- Allgemeine Informationen zum Gutachterausschuss

- Aufgaben des Gutachterausschusses

- Rechtsgrundlagen

- Bekanntmachungen des Gutachterausschusses

- Bodenrichtwertkarten der einzelnen Gemeinden

- Bodenrichtwertkarten mit den landwirtschaftlichen Bodenrichtwerten
- Aktuelle Statistiken Giber den Immobilienmarkt im Kreis Hoxter

- Hinweise zu den Auskiinften aus der Kaufpreissammlung

- Informationen zum Verfahrensablauf bei Verkehrswertgutachten durch den Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Kreis Hoxter

- Antragsvordrucke
- Geblhren des Gutachterausschusses

- Erreichbarkeit/Anfahrtsskizze/Telefonnummern

Zukunftig werden weitere Informationen aufgenommen.

N/

z
v}

GA@ .NRW

Gutachterausschuss-Redaktions-System NRW

KULTURT
~
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4.7.5 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der zum Stichtag 01.01.2018 beschlossenen Bodenrichtwerte wurde eine Zusam-
menstellung gefertigt, die fur alle Stadte im Kreis Hoxter nach den Lagemerkmalen “gut, mittel und
maRig“ eine auf die Stadtteile bezogene Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen und
Gewerbebauflachen enthalt. Fir die Wohnbau- und Gewerbebaulandflachen im AuRenbereich wird je-
weils ein Wert angegeben.

Der Bodenrichtwert fir Gewerbebauflachen im Au3enbereich ist auch fiir die einer land- und forstwirt-
schaftlichen Bebauung im Aul3enbereich unmittelbar zuzurechnenden Grundstiicksflachen zutreffend.

Die Bodenrichtwertilibersicht ist eine generalisierte Zusammenstellung der einzelnen Bodenrichtwerte.
Die nachstehend aufgefiihrten gebietstypischen Werte beziehen sich - soweit nicht abweichend ge-
kennzeichnet - auf beitragsfreies baureifes Land.

4751 Bodenrichtwerte fur baureifes Bauland zum Stichtag 01.01.2018

Stadt Stadtteil Wohnbauland Gewerbebauland
Innenbereich Auf3en- Innenbereich Auf3en-
Euro/m?2 bereich Euro/m? bereich
Lage Euro/m? Lage Euro/m?
gute mittlere  maRige gute  mittlere  méaRige
Bad Driburg Alhausen 56 49 47 21 8
Bad Driburg 150 105 90 30 40 30 20 12
Dringenberg 50 47 21 10 8
Erpentrup 27 21 14 6
Herste 37 32 18 16 7
Kihlsen 19 10 5
Langeland 27 21 14 6
Neuenheerse 63 58 50 23 10 9
Pdmbsen 30 24 15 6
Reelsen 53 47 42 20 8
Siebenstern 32
Beverungen Amelunxen 42 37 19 8
Beverungen 80 58 47 23 36 15 9
Blankenau 31 16 6
Dalhausen 42 37 27 18 10 7
Drenke 32 30 16 6
Haarbrick 29 24 15 6
Herstelle 30 28 15 6
Jakobsberg 27 14 6
Roggenthal 20
Rothe 21 11 5
Tietelsen 29 21 15 6
Wehrden 37 32 18 7
Wirgassen 30 28 15 12 10 6
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Stadt Stadtteil Wohnbauland Gewerbebauland
Innenbereich Auf3en- Innenbereich Auf3en-
Euro/m?2 bereich Euro/m? bereich
Lage Euro/m2 Lage Euro/m2
gute mittlere  maRige gute  mittlere  maRige
Borgentreich Borgentreich 50 36 30 17 15 7
Borgholz 30 26 15 13 10 6
Bihne 29 25 15 6
Drankhausen 18 9 5
Grol3eneder 27 23 14 6
Korbecke 27 23 21 12 10 5
Lutgeneder 29 25 20 13 5
Manrode 27 25 23 13 5
Muddenhagen 22 18 12 5
Natingen 22 18 12 5
Natzungen 25 21 13 13 5
Rdsebeck 26 20 13 5
Brakel Auenhausen 19 10 5
Beller 27 21 14 6
Bellersen 45 33 30 16 7
Bokendorf 35 32 30 16 6
Brakel 100 73 58 25 55 30 15 10
Erkeln 40 32 27 16 11 6
Frohnhausen 27 21 14 6
Gehrden 32 27 16 6
Gehrden/Feriend. 25
Hampenhausen 16 8 5
Hembsen 37 32 27 16 6
Hinnenburg 30 15 6
Istrup 37 34 32 17 7
Rheder 47 42 37 19 8
Riesel 47 42 37 19 8
Schmechten 30 24 15 6
Siddessen 27 24 14 6
Hoxter Albaxen 53 50 45 21 8
Bbddexen 35 30 17 7
Bosseborn 26 23 13 5
Brenkhausen 60 50 23 9
Bruchhausen 42 35 19 8
Firstenau 40 35 30 17 15 7
Godelheim 50 43 40 19 8
Hoxter 130 100 85 29 55 40 30 12
Lichtringen 60 55 23 9
Lutmarsen 65 60 55 23 9
Ottbergen 43 40 38 19 14 7
Ovenhausen 42 40 38 19 14 7
Stahle 58 53 23 25 20 9
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Stadt Stadtteil Wohnbauland Gewerbebauland
Innenbereich Auf3en- Innenbereich Auf3en-
Euro/m? bereich Euro/m? bereich
Lage Euro/m?2 Lage Euro/m?
gute mittlere  maRige gute  mittlere  mé&Rige

Marienmunster Altenbergen 25 23 20 12 5
Born 15 7 5
Bredenborn 34 30 25 15 9 6
Bremerberg 22 18 12 5
Eilversen 20 15 10 5
Grol3enbreden 18 9 5
Hohehaus 23 18 12 5
Kleinenbreden 23 18 12 5
Kollerbeck 32 27 25 14 6
Léwendorf 25 20 13 5
Muinsterbrock 20 10 5
Papenhdéfen 25 20 13 5
Voérden 35 30 25 15 9 6
Voérden/Feriend. 20

Nieheim Entrup 27 21 14 6
Erwitzen 19 10 5
Eversen 23 19 12 5
Himmighausen 27 21 14 6
ELTmlghausen 16
Holzhausen 32 24 21 13 5
Kariensiek 16
Merlsheim 32 27 16 6
Nieheim 47 40 32 19 10 7
Oeynhausen 36 32 27 16 6
Schénenberg 16 8 5
Sommersell 27 21 14 6

Steinheim Bergheim 40 35 21 17 16 9 7
Eichholz 37 30 18 7
Grevenhagen 27 21 14 6
Hagedorn 27 21 14 6
Ottenhausen 32 27 16 6
Rolfzen 32 27 16 6
Sandebeck 42 32 19 10 8
Steinheim 90 60 40 23 30 21 20 9
Vinsebeck 37 32 18 10 7
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Stadt Stadtteil Wohnbauland Gewerbebauland
Innenbereich Auf3en- Innenbereich Auf3en-
Euro/m?2 bereich Euro/m? bereich
Lage Euro/m2 Lage Euro/m2
gute mittlere  maRige gute  mittlere  maRige
Warburg Bonenburg 37 34 32 17 10 7
Calenberg 38 32 30 16 6
Dalheim 19 10 5
Daseburg 42 40 37 19 10 7
Dossel 37 30 18 10 7
Germete 52 50 47 21 12 10 8
Herlinghausen 34 32 27 16 6
Hohenwepel 37 34 32 17 10 7
Menne 34 32 17 7
Norde 37 32 18 10 7
Ossendorf 46 42 37 19 8
Rimbeck 45 40 32 19 7
Scherfede 47 44 42 20 13 11 8
Warburg 110 80 58 27 65 25 14 11
Welda 37 34 32 17 7
Wormeln 34 30 27 15 6
Willebadessen Altenheerse 25 23 20 12 5
Borlinghausen 30 25 18 13 5
Eissen 32 25 20 13 5
Engar 28 23 20 12 5
Folsen 18 5
Helmern 18 5
Ikenhausen 18 5
Léwen 22 20 12 5
Niesen 25 22 20 12 5
Peckelsheim 40 35 30 17 10 7
Schweckhausen 20 18 10 5
Willebadessen 44 36 28 17 10 7
Willegassen 15 7 5
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Um einen raumlichen Uberblick zu vermitteln, sind in der nachstehenden thematischen Karte die ge-
bietstypischen Wohnbaulandrichtwerte in den mittleren Stadtteillagen (Ortschaften) und in den Auf3en-
bereichslagen der Gemarkungen, farblich abgestuft nach der Héhe der Bodenrichtwerte, dargestellt.
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4.75.2 Bodenrichtwerte fur Acker-, Grinland und Waldboden zum Stichtag 01.01.2018

Stadt Stadtteil Ackerland Grunland Waldboden ohne
Aufwuchs
Euro/m2/ Ackerzahl | Euro/m2/ Grinlandzahl Euro/m?
Bad Driburg Alhausen 2,8/ 46 16/41 0,4
Bad Driburg 2,8/ 44 1,6/41 0,4
Dringenberg 26/35 1,6/42 0,4
Erpentrup 27138 1,6/37 0,4
Herste 2,8/44 1,6/40 0,4
Kuhlsen 2,6/33 1,5/30 0,4
Langeland 2,7136 16/38 0,4
Neuenheerse 26/34 16/34 0,4
Pémbsen 27136 1,6/39 0,4
Reelsen 2,7140 1,7/ 45 0,4
Beverungen Amelunxen 2,0/55 1,1/36 0,4
Beverungen 19/49 1,2/43 0,4
Blankenau 2,1/56 1,3/57 0,4
Dalhausen 16/34 1,0/ 26 0,4
Drenke 20/51 1,1/38 0,4
Haarbriick 1,7137 1,1/35 0,4
Herstelle 1,9/49 1,1/40 0,4
Jakobsberg 16/31 1,0/27 0,4
Rothe 1,7/38 1,1/33 0,4
Tietelsen 1,7/ 36 1,1/36 0,4
Wehrden 2,2/64 1,3/63 0,4
Wirgassen 2,1/59 1,2/ 48 0,4
Borgentreich Borgentreich 2,8/1/54 1,5/ 43 0,4
Borgholz 2,6/38 1,4/ 30 0,4
Buhne 26/41 1,4/35 0,4
Drankhausen 2,8/53 1,4/ 35 0,4
GroRReneder 3,0/73 15/52 0,4
Kérbecke 2,8/52 1,4/37 0,4
Lutgeneder 3,0/ 68 1,5/ 47 0,4
Manrode 2,6/38 1,4/ 34 0,4
Muddenhagen 25/35 1,41/27 0,4
Natingen 2,6/40 1,4/37 0,4
Natzungen 2,8/53 15/42 0,4
Rosebeck 2,8/58 1,5/ 46 0,4
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Stadt Stadtteil Ackerland Grunland Waldboden ohne
Aufwuchs
Euro/m2/ Ackerzahl | Euro/m2/ Griinlandzahl Euro/m?2
Brakel Auenhausen 2,7/39 1,6/38 0,4
Beller 2,8/ 46 1,8/62 0,4
Bellersen 2,9/49 1,7/50 0,4
Bokendorf 2,9/53 16/43 0,4
Brakel 29/49 1,8/58 0,4
Erkeln 2,8/ 44 1,7/ 54 0,4
Frohnhausen 2,8/48 1,7/ 44 0,4
Gehrden 2,8/ 44 16/43 0,4
Hampenhausen 291/49 1,7/ 45 0,4
Hembsen 2,9/50 1,8/ 60 0,4
Hinnenburg 3,0/57 1,6/ 43 0,4
Istrup 2,8/45 1,71 47 0,4
Rheder 2,81/48 1,7/52 0,4
Riesel 2,8/48 1,7/53 0,4
Schmechten 27141 1,7/ 44 0,4
Siddessen 2,9/50 1,8/55 0,4
Hoxter Albaxen 2,1/55 1,3/53 0,4
Bddexen 1,8/39 1,1/37 0,4
Bosseborn 15/29 11/31 0,4
Brenkhausen 1,9/ 48 1,2/ 45 0,4
Bruchhausen 1,9/ 47 1,2/ 48 0,4
Firstenau 1,8/42 1,1/ 40 0,4
Godelheim 2,21/60 1,3/ 56 0,4
Hoxter 2,3/ 64 1,3/56 0,4
Lichtringen 2,2 /59 1,3/ 56 0,4
Lutmarsen 1,9/ 48 1,1/ 39 0,4
Ottbergen 1,9/ 47 1,3/54 0,4
Ovenhausen 1,8/ 43 1,1/ 38 0,4
Stahle 2,2/59 1,2/52 0,4
Weserniederung 25175 1,3/61 0,4
Marienminster  Altenbergen 2,41 36 15/39 0,4
Born 25/61 15/49 0,4
Bredenborn 2,5/56 15/49 0,4
Bremerberg 2,4/37 15/39 0,4
Eilversen 25/45 15/50 0,4
GrofR3enbreden 25147 15/48 0,4
Hohehaus 2,5/40 15/40 0,4
Kleinenbreden 2,5/39 15/ 36 0,4
Kollerbeck 251744 15/ 44 0,4
Léwendorf 2,5/40 1,4/ 30 0,4
Muinsterbrock 2,5/50 15/43 0,4
Papenhdfen 2,4/ 36 1,5/ 33 0,4
Voérden 25/ 47 1,4/ 44 0,4
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Stadt Stadtteil Ackerland Grunland Waldboden ohne
Aufwuchs
Euro/m2/ Ackerzahl | Euro/m2/ Grinlandzahl Euro/m?
Nieheim Entrup 25/55 15/50 0,4
Erwitzen 2,5/48 1,6/58 0,4
Eversen 2,5/55 1,6/55 0,4
Himmighausen 25/41 15/39 0,4
Holzhausen 2,5/ 46 1,6/54 0,4
Merlsheim 25/41 1,5/39 0,4
Nieheim 25/51 15/49 0,4
Oeynhausen 2,5/50 15/49 0,4
Schénenberg 25/43 15/43 0,4
Sommersell 2,5/59 15/43 0,4
Steinheim Bergheim 2,7154 1,5/43 0,4
Eichholz 3,1/67 1,6/56 0,4
Grevenhagen 2,1/33 15/33 0,4
Hagedorn 3,1/68 1,6/ 65 0,4
Ottenhausen 2,7/56 15/ 47 0,4
Rolfzen 2,8/59 1,5/ 46 0,4
Sandebeck 2,2/36 15/35 0,4
Steinheim 29/61 1,6 / 60 0,4
Vinsebeck 2,8/57 1,6/54 0,4
Warburg Bonenburg 3,4/36 16/34 0,4
Calenberg 3,8/54 1,7/50 0,4
Dalheim 3,6/45 1,6/37 0,4
Daseburg 39/57 1,7/ 42 0,4
Dossel 4,1/69 1,8/56 0,4
Germete 3,7/50 1,71 43 0,4
Herlinghausen 3,7/49 1,7/ 39 0,4
Hohenwepel 40/ 64 1,71 46 0,4
Menne 4,1/70 1,7/52 0,4
Norde 3,9/59 1,7/ 48 0,4
Ossendorf 3,8/56 1,71 44 0,4
Rimbeck 3,6/44 1,6/32 0,4
Scherfede 3,5/37 1,6/33 0,4
Warburg 3,9/59 1,7/51 0,4
Welda 3,8/53 1,7/ 45 0,4
Wormeln 3,7147 1,8/58 0,4
Willebadessen  Altenheerse 2,7141 1,71 44 0,4
Borlinghausen 2,6/39 1,6/ 28 0,4
Eissen 3,2/ 62 1,7 /50 0,4
Engar 3,0/52 1,7/41 0,4
Folsen 25/35 1,6/29 0,4
Helmern 2,6/38 1,7/ 48 0,4
Ikenhausen 27142 1,6/37 0,4
Lowen 3,0/55 1,7/53 0,4
Niesen 29/50 1,7/52 0,4
Peckelsheim 29/50 1,7/ 46 0,4
Schweckhausen 27142 1,6/37 0,4
Willebadessen 27141 1,7/ 39 0,4
Willegassen 3,0/52 1,7/ 39 0,4
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Um einen raumlichen Uberblick zu vermitteln, sind in den beiden nachstehenden thematischen Karten
die Acker — und Grunlandrichtwerte in den einzelnen Gemarkungen, farblich abgestuft nach der Héhe
der Bodenrichtwerte, dargestellt.

Ackerlandrichtwerte zum Stand 01.01.2018

Diibug

Ackerlandricht-
werte in €/m?

[ ]>150-175
[ ]>175-2,00
[ ]>200-225
[ ]>225-250
[ >250-2,75
I -2.75- 3,00
B -3.00-3.25
B -325-350
B -:50-375
B -:75-4.00
B -4.00-425

Werourg
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Grunlandrichtwerte zum Stand 01.01.2018

Steinheim

Nieheim [ﬁﬁﬁl{%‘{@ﬁ*

Griinlandricht-
werte in €/m?

[ 100
[ 110
[ J120
[ 130
] 140
B 150
B 50
o
[ REU
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4.7.6 Umrechnungskoeffizienten
4.7.6.1 Geschossflachenzahl (GFZ) und Grundflachenzahl (GRZ)

Eine Analyse des Marktverhaltens in den Baugebieten hat gezeigt, dass die Geschossflachenzahlen
(GFZ) und Grundflachenzahlen (GRZ) keinen signifikanten Einfluss auf die Hohe des Bodenwertes ha-
ben (Umrechnungskoeffizient = 1,0).

4.7.6.2 GrundsticksgroRRe

Eine Analyse des Marktverhaltens in den Baugebieten hat gezeigt, dass fir Grundstiicke des individu-
ellen Wohnungsbaus (Ein- und Zweifamilienhauser) keine signifikanten Unterschiede im Quadratmeter-
preis festzustellen sind, solange die GrundstiicksgréRe 1.200 m2 nicht Gberschreitet und die Grund-
stuckstiefe nicht mehr als 40 m betragt (siehe hierzu auch Umrechnungskoeffizienten fur echte tbertiefe
Grundstiicke).

Gewerbe- und Geschéftsgrundstiicke haben, je nach Branche, unterschiedliche Flachenbedarfe. Bo-
denpreisunterschiede sind allein wegen der Grundstiicksgrof3e nicht feststellbar.

4.7.6.3 Grundstlckstiefe

Eine Analyse des Marktverhaltens in den Baugebieten hat gezeigt, dass fir Grundstiicke des individu-
ellen Wohnungsbaus (Ein- und Zweifamilienhauser) keine signifikanten Unterschiede im Quadratmeter-
preis festzustellen sind, solange die Grundstlckstiefe 40 m nicht Uberschreitet. Bis zu einer Grund-
stuckstiefe von 40 m ist daher fur die Bodenwertermittlung der beitragsfreie Bodenrichtwert (BRW) an-
zusetzen.

Fir echte Hinterlandflachen ab 40 m, auf denen keine Bebauung mdglich ist, wird der Bodenwert tber
einen Umrechungskoeffizienten (UK) angepasst. Die Koeffizienten wurden durch die Analyse der Kauf-
preissammlung in Verbindung mit dem Modell zur Bestimmung von Hinterlandwerten durch Tiefenzonen
ermittelt. Die Koeffizienten sind in der folgenden Tabelle angegeben.

Tabelle der absoluten Umrechnungskoeffizienten bezogen auf ein bestimmtes Bodenwertniveau. Spe-
zielle Konstellationen (Tiefe, BRW) sind linear zwischen den benachbarten Wertepaaren zu interpolie-
ren.

BRW Euro/m2| 20 | 25 | 30 | 35|40 | 45 | 50 [ 55 | 60 | 656 | 70 | 75 | 80 | 85 | 90 | 95 | 100|105 | 110 | 115 | 120 | 125 | 130

Tiefeinm

1 0,33 0,45 0,53 0,59 0,63 0,66 0,69 0,71 0,73 0,75 0,76 0,77 0,78 0,79 0,80 0,81 0,81 0,82 0,82 0,83 0,83 0,84 0,84
2 0,32 0,44 0,52 0,58 0,62 0,65 0,68 0,70 0,72 0,73 0,75 0,76 0,77 0,78 0,78 0,79 0,80 0,80 0,81 0,81 0,82 0,82 0,83
3 0,31 0,43 0,51 0,56 0,60 0,63 0,66 0,68 0,70 0,71 0,73 0,74 0,75 0,76 0,76 0,77 0,78 0,78 0,79 0,79 0,80 0,80 0,80
4 0,30 0,42 0,49 0,54 0,58 0,62 0,64 0,66 0,68 0,69 0,70 0,72 0,72 0,73 0,74 0,75 0,75 0,76 0,76 0,77 0,77 0,78 0,78
5 0,29 0,40 0,48 0,53 0,57 0,60 0,62 0,64 0,66 0,67 0,68 0,69 0,70 0,71 0,72 0,72 0,73 0,73 0,74 0,74 0,75 0,75 0,75
6 0,28 0,39 0,46 0,51 0,55 0,58 0,60 0,62 0,64 0,65 0,66 0,67 0,68 0,69 0,70 0,70 0,71 0,71 0,72 0,72 0,72 0,73 0,73
7
8
9

0,27 0,37 0,43 0,48 0,52 0,54 0,57 0,58 0,60 0,61 0,62 0,63 0,64 0,65 0,65 0,66 0,66 0,67 0,67 0,68 0,68 0,68 0,69

10 0,25 0,34 0,41 0,45 0,48 0,51 0,53 0,55 0,56 0,57 0,58 0,59 0,60 0,61 0,61 0,62 0,62 0,63 0,63 0,64 0,64 0,64 0,65
12 0,24 0,32 0,38 0,43 0,46 0,48 0,50 0,52 0,53 0,54 0,55 0,56 0,57 0,57 0,58 0,58 0,59 0,59 0,60 0,60 0,60 0,61 0,61
14 0,22 0,31 0,36 0,40 0,43 0,45 0,47 0,49 0,50 0,51 0,52 0,53 0,53 0,54 0,55 0,55 0,55 0,56 0,56 0,57 0,57 0,57 0,57
16 0,21 0,29 0,34 0,38 0,41 0,43 0,45 0,46 0,47 0,48 0,49 0,50 0,50 0,51 0,52 0,52 0,52 0,53 0,53 0,53 0,54 0,54 0,54
18 0,20 0,27 0,32 0,36 0,38 0,41 0,42 0,44 0,45 0,46 0,46 0,47 0,48 0,48 0,49 0,49 0,50 0,50 0,50 0,51 0,51 0,51 0,51
20 0,19 0,26 0,31 0,34 0,36 0,38 0,40 0,41 0,42 0,43 0,44 0,45 0,45 0,46 0,46 0,47 0,47 0,47 0,48 0,48 0,48 0,48 0,49
22 0,18 0,25 0,29 0,32 0,35 0,36 0,38 0,39 0,40 0,41 0,42 0,42 0,43 0,43 0,44 0,44 0,45 0,45 0,45 0,45 0,46 0,46 0,46
24 0,17 0,23 0,28 0,31 0,33 0,35 0,36 0,37 0,38 0,39 0,40 0,40 0,41 0,41 0,42 0,42 0,42 0,43 0,43 0,43 0,43 0,44 0,44
26 0,17 0,22 0,26 0,29 0,31 0,33 0,34 0,35 0,36 0,37 0,38 0,38 0,39 0,39 0,40 0,40 0,40 0,41 0,41 0,41 0,41 0,41 0,42
28 0,16 0,21 0,25 0,28 0,30 0,31 0,33 0,34 0,34 0,35 0,36 0,36 0,37 0,37 0,38 0,38 0,38 0,39 0,39 0,39 0,39 0,39 0,40
30 0,16 0,21 0,24 0,27 0,28 0,30 0,31 0,32 0,33 0,34 0,34 0,35 0,35 0,36 0,36 0,36 0,37 0,37 0,37 0,37 0,37 0,38 0,38
35 0,15 0,19 0,22 0,24 0,26 0,27 0,28 0,29 0,30 0,30 0,31 0,31 0,32 0,32 0,32 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,34 0,34 0,34
40 0,14 0,18 0,21 0,22 0,24 0,25 0,26 0,27 0,27 0,28 0,28 0,29 0,29 0,29 0,29 0,30 0,30 0,30 0,30 0,30 0,31 0,31 0,31
45 0,14 0,17 0,19 0,21 0,22 0,23 0,24 0,25 0,25 0,26 0,26 0,26 0,27 0,27 0,27 0,28 0,28 0,28 0,28 0,28 0,28 0,28 0,29
50 0,14 0,16 0,18 0,20 0,21 0,22 0,23 0,23 0,24 0,24 0,25 0,25 0,25 0,25 0,26 0,26 0,26 0,26 0,26 0,26 0,26 0,27 0,27
55 0,13 0,16 0,18 0,19 0,20 0,21 0,22 0,22 0,22 0,23 0,23 0,23 0,24 0,24 0,24 0,24 0,24 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25
60 0,13 0,15 0,17 0,28 0,19 0,20 0,21 0,21 0,21 0,22 0,22 0,22 0,23 0,23 0,23 0,23 0,23 0,23 0,24 0,24 0,24 0,24 0,24
70 0,13 0,15 0,16 0,17 0,18 0,19 0,19 0,19 0,20 0,20 0,20 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22
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Strafe Beispiel:
’ BRW: 37 € m?
%
“m % GrundstlicksgréRe insgesamt:
1 1000 m2 25m x 112 m = 2.800 m2
Beitragsfreier Bodenrichtwert = 37 EUR/m?2
112m Vorderlandanteil:
1.000 m?2 x 37 EUR/m2= 37.000 EUR
72m 1800 m2
Hinterlandanteil (Interpolation des UK aus Tabelle):
1.800 m? x 37 EUR/m2 x 0,17= 11.322 EUR
Gesamt: Vorderland + nicht bebaubares Hinterland:
37.000 EUR +11.322 EUR = 48.322 EUR
v
+—>
25m
4.7.6.4 ErschlieBungsqualitat

Der Bodenrichtwert beriicksichtigt die durchschnittliche ErschlieRungsqualitéat innerhalb der Bodenricht-
wertzone. Diese kann einfach, mittel oder gut sein. Einzelne Grundsticke kénnen eine abweichende
ErschlieBungsqualitat aufweisen. Im Einzelfall vorhandene bessere oder schlechtere Eigenschaften
kénnen mit Hilfe des nachfolgenden Werterahmens eingestuft werden.

Lage

einfach mittel
durchschnittliche Er-

schlieBungsqualitat der

1960er bis 1980er Jahre

z.B. historische AlterschlieBung
durch schmale StraRe / Weg /
Gasse / Ortsdurchfahrtsstrale

ohne besondere Ausbauten

gut
neuzeitliche Erschlie-
Bungsqualitat, z. B.
Wohnspielstralie

Bodenwertniveau
> 50,00 EUR/m?2
Bodenwertniveau
< 50,00 EUR/m?2

13,00 EUR/m?2 18,00 EUR/m?2

10,00 EUR/m? 15,00 EUR/m?

23,00 EUR/m?

20,00 EUR/m2
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4.7.7 Indexreihen
4.7.7.1 Indexreihen fir Wohnbauland

Nach § 11 ImmoWertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden. Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus
dem durchschnittlichen Verhaltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den vergleichbaren
Bodenpreisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100 ergeben. Eine Aussage Uber die absolute
Hohe der Grundstuckswerte kann aus den Indexzahlen nicht abgeleitet werden.

Aufgrund der sich aus den Kaufpreisen ergebenden Bodenwertédnderungen wurden, bezogen auf das
Basisjahr 1980 = 100, Bodenpreisindexreihen fir Wohnbauland entwickelt.

Es handelt sich hierbei um gleitende Mittelwerte. D. h., dass der Jahresindex abschlieRend erst durch
die Mittelung von drei Jahren berechnet wird (Vorjahr, Berichtsjahr und Folgejahr). Hieraus ergibt es
sich, dass die drei letzt angegebenen Indices zunachst vorlaufig sind.

Die durchschnittliche Preisentwicklung des Wohnbaulandes im gesamten Kreisgebiet ist in den folgen-
den Tabellen dargestellt:

Bodenpreisindexreihe
Wohnbauland im gesamten Kreisgebiet

Jahr | Index Jahr | Index Jahr | Index Jahr | Index
1980 | 100 1990 | 112 2000 | 191 2010 | 208
1981 | 103 1991 | 115 2001 | 195 2011 | 209
1982 | 108 1992 | 122 2002 | 199 2012 | 210
1983 | 111 1993 | 132 2003 | 201 2013 | 210
1984 | 114 1994 | 144 2004 | 202 2014 | 212
1985 | 114 1995 | 154 2005 | 203 2015 | 215
1986 | 114 1996 | 162 2006 | 204 2016 | 218
1987 | 112 1997 | 169 2007 | 204 2017 | 218
1988 | 111 1998 | 177 2008 | 204
1989 | 110 1999 | 185 2009 | 206

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die unterschiedliche Entwicklung der Wohnbaulandpreise in den
Kernstadten und Stadtteilen.
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Bodenpreisindexreihe
Wohnbauland in den Kernstadten

Jahr

Bad Driburg
Beverungen
Borgentreich
Brakel

Hoxter

Voérden
Nieheim
Steinheim
Warburg
Willebadessen

1980 100 100 100 100 100 100 100 100 100 1
1981 108 100 100 105 104 160 100 106 94 100
1982 113 108 100 110 111 193 108 106 100 107
1983 117 117 100 110 119 200 117 100 111 113
1984 121 125 100 114 122 200 125 100 117 120
1985 121 122 111 119 122 193 125 100 114 120
1986 117 117 122 124 124 187 125 106 111 120
1987 113 108 124 129 124 180 125 111 103 107

o
o

1988 113 103 116 129 120 180 125 122 97 93
1989 115 100 107 133 119 187 125 128 90 80
1990 117 100 107 152 119 193 125 133 90 80
1991 119 101 107 163 119 200 125 139 93 81

1992 125 101 116 172 119 207 125 144 101 101
1993 136 103 136 168 123 223 125 150 114 128
1994 146 114 167 176 137 240 125 144 131 160
1995 154 125 200 186 148 250 133 150 144 167
1996 158 133 222 205 156 250 142 156 150 167
1997 163 133 244 219 159 250 150 178 156 160
1998 171 133 267 229 167 250 150 200 161 160
1999 179 133 289 229 178 260 150 222 167 160
2000 188 136 299 236 187 271 152 233 170 161
2001 191 139 301 251 193 285 153 255 173 162
2002 194 142 306 268 199 298 155 241 177 164
2003 196 143 316 278 203 310 155 249 177 165
2004 198 143 322 280 207 319 155 262 177 167
2005 200 143 325 280 207 319 155 269 177 167
2006 202 143 325 287 207 319 155 281 177 167
2007 202 143 325 294 207 319 155 289 177 167
2008 202 143 325 301 207 319 155 297 177 167
2009 209 148 341 308 204 304 157 281 177 167
2010 209 148 344 301 200 289 160 266 177 158
2011 209 148 347 294 197 274 163 251 177 156
2012 202 143 335 280 197 274 163 251 177 158
2013 202 143 335 287 197 274 163 251 177 158
2014 206 146 335 298 197 274 166 256 179 158
2015 213 149 335 310 197 274 169 260 184 158
2016 220 151 335 314 197 274 172 268 192 158
2017 224 151 335 314 197 274 172 271 198 158
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Bodenpreisindexreihe
Wohnbauland in den Stadtteilen der Stadte

3] c

> c 5 D b

= o5 — c (7]

3 o o = S &)

Jahr | 2 5 = - E £ (5 > 2
a 5 S 3 2 g 2 £ 5 8

B > 5 © > 3 o o < =

o0 oM o ) T s Z n = =

1980 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

1981 109 111 102 101 100 108 100 108 102 100
1982 109 117 102 105 106 109 106 101 101 100
1983 120 122 105 110 110 133 110 109 100 101
1984 120 127 102 112 107 135 113 110 108 102
1985 118 127 102 113 108 135 121 109 103 102
1986 118 127 102 113 107 134 123 109 101 102
1987 118 124 102 113 107 130 128 109 103 95
1988 115 120 95 108 100 124 126 107 101 97

1989 115 120 93 111 103 124 126 106 100 100
1990 115 117 93 112 109 124 129 106 104 101
1991 115 125 91 115 114 125 131 106 107 102
1992 115 132 91 115 119 138 135 107 121 105

1993 118 133 95 136 132 167 139 113 135 127
1994 123 142 109 156 136 188 141 132 152 148
1995 125 149 129 168 154 209 142 136 157 155
1996 135 152 145 168 156 209 146 139 169 165
1997 148 154 156 175 161 214 149 146 180 174
1998 142 162 156 179 177 214 149 161 198 205
1999 143 172 155 190 184 224 150 173 223 205
2000 149 178 156 199 191 226 152 174 243 205
2001 158 181 160 206 198 222 154 180 248 210
2002 166 181 160 210 200 224 154 182 249 212
2003 166 184 163 211 210 228 157 185 252 210
2004 167 182 165 209 211 228 162 187 254 211
2005 169 177 165 209 209 230 162 187 257 213
2006 169 179 165 210 209 230 162 187 260 213
2007 169 179 165 210 209 230 162 187 261 215
2008 169 179 165 210 209 230 162 187 261 215
2009 169 179 165 210 209 230 162 187 261 215
2010 171 180 177 219 207 244 156 208 279 201
2011 174 179 177 219 207 244 162 208 277 206
2012 174 179 177 219 207 244 162 208 279 206
2013 174 179 177 219 207 244 162 208 279 206
2014 174 1