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1. Vorbemerkungen

1.1 Grundstiicksmarktbericht

Mit dem Grundstiicksmarktbericht 1997 legen wir eine Ubersicht iiber das Geschehen auf dem
Immobilienmarkt im Kreis Coesfeld vor.

Dieser Bericht ist ein Teil der Aufgaben, die wir nach der Neufassung der Gutachterausschuliver-
ordnung NW (GAVO NW) vom 03.07.1990 zu erfiillen haben. Feststellungen iiber den Grund-
stiicksmarkt - wie Umsatz- und Preisentwicklung - sind in Ubersichten zusammenzufassen und
zu verdffentlichen. Sonstige fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Indexreihen,
Liegenschaftszinssitze, Umrechnungskoeffizienten sind auf der Grundlage ausgewerteter
Kaufpreise und weiterer Datensammlungen abzuleiten und bekanntzugeben.

Ziel dieses Berichtes ist es, die regionale Entwicklung des Grundstiicksmarktes im Kreis Coes-
feld durch eine zusammenfassende Darstellung von Grundstiicksdaten aufzuzeigen und damit
Orientierungsdaten anzubieten.

Die Situation auf dem Grundstiicksmarkt wird im wesentlichen durch Angebot und Nachfrage
bestimmt. Die Nachfrage hiingt entscheidend von der wirtschaftlichen Lage der Marktteilnehmer
und damit letztlich von der konjunkturellen Lage ab. Dabei kommt der Hohe der Baupreise, der
Héhe der Hypothekenzinsen, dem ortlichen Mietpreisniveau, den steuerlichen Anreizen und nicht
zuletzt dem Bodenpreisniveau eine besondere Bedeutung zu.

In der {iberwiegenden Zahl der statistischen Auswertungen wird das Datenmaterial groBriumig
zusammengefaBt, so dafl nur iberregionale Entwicklungen erkennbar sind. Regionale Schlufifol-
gerungen lassen sich in der Regel daraus nicht ziehen. Deshalb wurde den Gutachterausschiissen
vom Gesetzgeber die Aufgabe iibertragen, den Grundstiicksmarkt ihres Zustindigkeitsbereichs
transparent zu machen.

Einen Teil der vorgeschriebenen Aufgaben konnen wir nicht erfiillen, da die personelle Aus-
stattung unserer Geschiiftsstelle unzureichend ist. Gleichwohl méchten wir unsere Arbeit und die
unserer Geschiftsstelle in der Offentlichkeit darstellen. Anregungen und Verbesserungsvor-
schlige zum Grundstiicksmarktbericht werden von uns oder unserer Geschiftsstelle gern ent-
gegengenommen.

Der Gutachterausschuf} fiir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld

Manfred Dicke
(Vorsitzender)
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1.2 Gutachterausschul}

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des
Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute als Landesein-
richtungen bei den kreisfreien Stidten, Kreisen und groBen kreisangehdrigen Gemeinden. Die
Gutachterausschiisse sind unabhéingige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anhdrung der jeweiligen Gebietkorper-
schaft durch die Bezirksregierung fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt; Wiederbestellungen sind
zuldssig.

Die Titigkeit im Gutachterausschul} ist ehrenamtlich, die Besetzung interdisziplindr, Die im
Gutachterausschul} titigen Gutachter kommen insbesondere aus den Bereichen Architektur, Bau-
und Immobilienwirtschaft, Land- und Forstwirtschaft, Vermessungs- und Liegenschaftswesen.
Sie miissen die fiir die Wertermittlung erforderliche Sachkunde besitzen. Die Mitglieder des
Gutachterausschusses sind zur Verschwiegenheit verpflichtet; sie sind bei Vorliegen von Inter-
essenkollisionen von der Mitwirkung im Gutachterausschull ausgeschlossen.

Bei der Emittlung von Bodenrichtwerten sind die Mitarbeiter der zustiindigen Finanzbehdrde zu
beteiligen, die als ehrenamtliche Gutachter bestellt wurden.

1.3 Aufgaben des Gutachterausschusses
Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehtren im wesentlichen:

- die Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag der Berechtigten,

- die Erstattung von Gutachten {iber die Héhe von Entschidigungen fiir andere Ver-
migensvor- und -nachteile,

- die Ermittlung von Bodenrichtwerten; ab 1.1.1997 ergénzend fiir steuerliche Zwecke
nach Vorschriften der Finanzverwaltung,

- die Filhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,
- die Erstattung von Gutachten iiber Miet- und Pachtwerte,

- die Ermittlung von lagetypischen Grundstiickswerten in formlich festgelegten Sanie-
rungsgebieten

- die Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Liegenschaftzins-
sitze, Indexreihen u. a.
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1.4 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Zur Vorbereitung und Durchfilhrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschul einer
Geschiiftsstelle. Diese ist beim Vermessungs- und Katasteramt des Kreises Coesfeld eingerichtet.
Der Kreis Coesfeld hat fiir die Geschiiftsstelle fachlich geeignetes Personal und Sachmittel im
erforderlichen Umfang zur Verfiigung zu stellen.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutachterausschusses
oder dessen Vorsitzenden. lhr obliegen insbesondere:

die Einrichtung und Fithrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen,
- die vorbereitenden Arbeiten fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

- die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten,

- die Erarbeitung der Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte und der Ubersicht iiber den
Grundstiicksmarkt,

- die Vorbereitung der Wertermittlungen,
- die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung,
- die Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte und

- die Erledigung der Verwaltungsaufgaben.

1.5 Kaufpreissammlung

Die Kaufpreissammlung besteht aus einem kartenmiiBigen und einem beschreibenden Nachweis.

Ihre Einrichtung und Fithrung ist eine grundlegende Aufgabe der Geschiiftsstelle des Gutachter-
ausschusses.

Die Notare sind verpflichtet, Abschriften der von ihnen beurkundeten Kaufvertrige dem Gut-
achterausschull zu iibersenden. Die Mitteilungspflicht besteht auch fiir preisbildende Beschliisse
in Enteignungs-, Umlegungs-, Grenzregelungs- und Zwangsversteigerungsverfahren. Somit ist

sichergestellt, dal} der GutachterausschuB} tiber die Vorgéinge auf dem Grundstiicksmarkt infor-
miert wird.

Die Vertrige sind nach Weisung des Gutachterausschusses bzw. dessen Vorsitzenden durch die
Geschifisstelle auszuwerten. Dabei sind insbesondere die rechtlichen Gegebenheiten, die Eigen-
schaften, die sonstige Beschaffenheit und die Lage des Grundstiicks zu erfassen und in Beziehung
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zum gezahlten Kaufpreis zu setzen. Kaufpreise, die durch ungewShnliche oder personliche
Verhdltnisse beeinflufit sein kénnen, werden besonders gekennzeichnet und von Auswertungen
ausgeschlossen.

Die Kaufpreissammlung bildet die Grundlage fiir:

- die Ermittlung der Bodenrichtwerte,
- die Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten und
- die Erstattung von Verkehrswertgutachten nach dem Vergleichswertverfahren.

Die Kaufpreissammlung, die Kaufvertrige und weitere Datensammlungen unterliegen dem
Datenschutz und diirfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Geschiiftsstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Die
Kaufvertriige werden nach der Auswertung vernichtet.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung kdnnen in anonymisierter Form erteilt werden, wenn
berechtigtes Interesse in schriftlicher Form dargelegt wird.

1.6 Rechtsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen fiir die Tétigkeit von Gutachterausschull und Geschiftsstelle sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27. August 1997, insbesondere
§§ 192 bis 199 "Wertermittlung"

- die Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Vekehrswerte von Grund-
stiicken (Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 06.Dezember 1988

- die Verordnung (iber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
(Gutachterausschuflverordnung NW - GAVO NW) vom 07.Mérz 1990

Weitere gesetzliche Vorschriften zum Bau-, Boden- und Mietrecht sowie insbesondere die
Entschidigungsrechtsprechung in Enteignungsverfahren beriicksichtigen wir nach Lage des
Einzelfalles entsprechend.

2. Allgemeine wirtschaftliche Rahmendaten

Wir benutzen Datenreihen, die der Struktur der Region einerseits mdglichst gut entsprechen,
andererseits aber auch Gewihr fiir einen langfristigen Vergleich bieten. Dies sind entweder
Daten, die vom Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen, vom
Statistischen Bundesamt oder regionalen Einrichtungen (wie z.B. Arbeitsamt) zusammengestellt
und veréffentlicht werden.
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2.1 Preisindex fiir die Lebenshaltung

1

Preisindex fiir die Lebenshaliung in NW

aller privaten | 4-Personen-Haushalte 4-Personen-Arbeit- “
Haushalte von Angesteliten und nehmerhaushaite
Jahr Monat Beamten mit hherem mit mittlerem
Einkommen Einkommen _"
Basisjahr Basisjahr Basisjahr
1976 = 100 1976 = 100 1976 = 100
| 1974 (Durchschnitt) 90,3 90,1
| 1975 (Durchschnitt) 95,8 J|
| 1978 (Durchschnitt) 100,0 100,0 100,0
[ 1977 (Durchschnitt) 1036
|| 1978 (Durchschnitt) 106.7 106,9 106.4
Il 1979 (Durchschnitt) 110,5
| 1980 (Durchschnitt) 1175 117.7 116,5
| 1981 (Durchschnitt) 124,0
h 1982  (Durchschnitt) 131,9 132,6 130,9
1983  (Durchschnitt) 137,0 134,9 ||
1984  (Durchschnitt) 139,1 1399 137.9
1985  (Durchschnitt) 1418 1427 140,8 I
1986  (Durchschnitt) 141,4 142,7 140,2 |
1987  (Durchschnitt) 1415 143,2 140,1 ll
1988  (Durchschnitt) 143,0 145,2 1414
1989 (Durchschnitt) 146,8 149,0 1454 I
1990 (Durchschitt) 150,5 152,5 149,0 I
1891  (Durchschnitt) 155,7 157.,6 154 2
1992  (Durchschnitt) 1617 163,7 180,5
1893  (Durchschnitt) 167.0 169,2 165,8
1984  (Durchschnitt) 171,3 173,86 170,3 I
1995  (Durchschnitt) 174,4 176,7 173,3 |
1996  (Durchschnitt) 176,9 179,7 175,6 "
1897  (Durchschnitt) 180,4 182.9 1793
Januar 178,8 181,5 177.4 I
Februar 179,8 182,2 178,3 |
Mérz 179,5 182.1 178,1 h
April 179,3 181,9 178,1
Mai 180, 1 1827 178.8
Juni 180.4 183,0 179,1
Juli 181,3 1840 180,5
August 181,5 184,1 180,6
September 181.0 183.5 180.2 _"
Oktober 180,7 183,2 180,0
November 1809 183.2 180.0
Dezember 181,0 183.4 180,0

Queile; Landesamt fUr Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-YWestfalen
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2.2 Wohnungsmieten

Die allgemeine Mietpreisentwicklung in Nordrhein-Westfalen wird durch den nachstehed
abgedruckte Preisindex fiir Wohnungsmieten in NW heschrieben:

[CE ar mung in
Neto- “Kaltmiete” einschi. Nebenkosten, ohne Garagennutzung
kaltrniste Altbauwohnungen Meubauwahnungen
Veranderung |vor dem 20.06.1948 nach dem 20.06.1848 insgesamt
gegendoer erbaut erbaul
Vormaonat Basisjahr Basigjahr Basisjahr
in % 1991 =100 1991 = 100 1981 = 100 ‘
1874  {Durchschnitt) 487 575 54,8 |
1675  (Durchschnit) 535 1,0 586 I
1976  (Durchschnitt) 57,6 538 618 [
1977  (Durchschnitt) 80,4 658 64,0 I
1878  (Durchschnitt) 82,7 87.4 esg |
1678 (Durchschniit) 8653 &7 58,4
1880  (Durchschnitt) 688 7249 n,7
1881  (Durchschnitt) T28 76,0 75,2
1882  (Durchschniti} 78,5 783 785
1083  (Durchschnit) B14 832 B28
" 1884 (Durchschnitt) B45 856 855 "
1885  (Durchschnitt) 86,8 87,7 ar .6
1886  [Durchschnitt) 88,2 aar 88,7
1987  (Durchschnitt) 838 89,7 8a.7
1988  (Durchschnitt) 1.8 21,2 91,3
1988  (Durchschnitt) 042 837 037
18990  {Durchschnitt) 55,6 96.2 86,3
1981  {Durchschnitt) 1000 1000 100,0 Ii
1982  (Durchschnitt) 1064 1052 1053
1883  (Durchschnitt) 1120 1108 1109
1994  (Durchschniit) 1173 1154 1156
1995 (Durchsehnitt) 1232 1188 120.2
1996 (Durchsechnitt) 1281 1238 1241
1897  (Durchschnitt) 1334 127.2 1277
Januar +0.4 1318 126,2 1266
Februar +0.5 13248 1287 127.2
Marz +,2 1328 1269 127 .4
April +0,1 1328 1271 1275 Il
Mai +0,2 1337 1273 127 8
Juni +0,1 1338 127.4 1279
Jull +0,2 134,1 1278 128,1
Algust +0,1 1343 1277 1282
Seplember +0,1 1346 1278 128,23
“ Quelle: Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westialen

lds_ind xi|

Fiir eine differenzierte Mietpreisermittlung greifen wir auf Mietspiegel fiir nicht preisgebundene
Wohnungen zuriick, die wir im Aufirag einzelner Stidte und Gemeinden und in Zusammenarbeit
mit den Interessenverbiinden (Mieter- und Vermieterverbéinde) erstellt haben. Fiir die Stadt
Coesfeld sowie die Gemeinden Havixbeck, Rosendahl und Senden sind die Mietspiegel zum
Stand 1. Juni 1996, fiir dic Gemeinden Ascheberg, Nordkirchen und Nottuln zum Stand 1.
August 1996 bei den Gemeindeverwaltungen bzw. bei der Geschifisstelle des Gutachteraus-
schusses erhiiltlich. (Schutzgebiihr 5.- DM).




Mietspiegel vorgesehen. Ausgewiesen wird die Nettokaltmiete, d.h die Miete
ohne jegliche Nebenkosten, ferner werden Zu- und Abschléige im Rahmen von
Spannen aufgrund unterschiedlicher Art, GriBie, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage angegeben. Neben den o.a. Mietspiegel liegen Mietspiegel fiir die
Stadt Liidinghausen und Olfen vor, herausgegeben vom Haus- und Grund-
eigentlimer - Bezirksverband Unna und dem Mieterverein Kreis Unna e.V. .

2.3 Preisindex fiir den Neubau von Wohngebiuden

7

| Nordrhein-Westialen Veran-
Jahr Quartal 1913 1914 | 1976 | 1980 | 1985
=100 =100 | =100 | =100 | =100
1874 (Durchschnitt 926, i 3.7 71 ,E 61,9 :
1975 (Durchschnitt) 954,3| 8891] 965| 732 638] 5286 31 |
1976 (Durchschnitt) 988,6| ©21.2| 100,0] 758 66,1] 544 3.4
1977 (Durchschnitt) 1.0354] 064,7| 104.7| 79.4] 682 57,0 4.8
1978 (Durchschnitt) 1.0832| 1.018,8] 110,6] 83,8 73.1] 603 5.8
1878 (Durchschnitt) 1.181,7] 1.101,0] 119,5| 60,6 79,0] 650 7.8
1980 (Durchschnitt) 13038] 12148 131,8] 1000] 872 718 10,5
1881 (Durchschnitt) 1.383,0] 1.288,7| 139,8| 106,1] 924 761 6.0
1882 (Durchschnitt) 1.4257| 132805| 144,2| 108,3] ©53| 785 3,2
1983 (Durchschnitt) 14550] 1.355,8] 147,2| 1116] 7.2 80,1 2.0
1984 (Durchschnitt) 1.491,2| 1.389,5| 150,8] 114,4| 99.7| 821 25
1985 (Durchschnitl) 1.4058| 1.393.8| 151,3| 114,7| 100,0] 823 0,2
1986 (Durchschnitt) 1508,2| 14052 152,6|] 1158 100,8] 830 0.9 |
1987 (Durchschnitt) 15328| 1.428,2| 1550 117,6| 102,5| 844 1.7
1988 (Durchschnitt) 1.5654| 1.4586| 158,3] 120,1] 104,6| 86,2 2.1
1888 (Durchschnitt) 1616,3| 1.506,0] 163,5| 124.0] 108,0] 89,0 32
“ 1990 _(Durchschnitt) 1.707.2] 1.590.7] 172.7] 130,8] 114,1] 94,0 56
1991 (Durchschnitt) 1.817,0] 1.693,00 183,7] 139,4] 121,5| 100,0 6.4
1992 (Durchschnitt) 18251| 1.793,7| 194,7] 147.7| 128,7] 106,0 8.0 “
1893 (Durchschnitt) 2.021,4] 1.883.4] 204,4] 155,1] 135.1] 111,3 5.0
1894 (Durchschnitt) 2.078.7] 1.936,8] 210,2] 159,5] 139,0] 1144 2,8 |
1985 (Durchschniti) 2.140,9] 1.994,8| 216,5| 164,2| 143.1] 1181 7.0
Durchschnitt 2156,8| 20006 2180 1654 1442 118,7 38 |
(Durchschnitt) 2.016,9] 218,0| 166,0] 144,7| 1191 0.4
Februar 2.160,4] 2.013,0] 218,4| 165.7] 1444 1189 0.1
Mai 2164.1] 2016,4| 218,8| 166,0] 144,86 1191 0.2
August 2.169,5| 2.021,4] 219.4] 166.4] 1450] 1194 0.3
Movember

Quelle: Landesamt flr Datenverarbeitung und

étﬂhﬁhﬁ hanrHaln—Waﬁalen
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2.4 Zinsentwicklung bei Hypothekarkrediten

Hypothekarkredite auf Wohngrundsticke
Durchschnittliche Zinssatze (Effektivverzinsung)
Erhebungszeitraum Sollzinsen zu
Festzinsen Festzinsen Fastzinsen Cleitzinsen
auf 2 Jahre auf 5 Jahre | auf 10 Jahre

19494 {Durchschnitt) 7.31 7,61 8,21 7.76
1985 {Durchschnitt) 6,91 7,498 8,16 152
Oktober 5,44 6,22 7.26 6,45

Movember 5,35 .11 7,18 6,40

Dezember 5,29 68,01 7.08 6,36

1996 {Durchschnitt) 6,06 6,69 7.58 6,80
1887 Januar 528 5,88 7,07 6,34
Februar 516 578 6,83 6,27

Marz 5,20 5,80 6,84 6,22

April 5.24 5582 6,96 6,23

Mai 521 5.8 6,90 8,20

[ Juni 517 5,82 6,86 6,19
Juli 5.12 5,72 6,75 6,16

August 5.21 5,84 6.76 6,18
September 535 5,88 677 6,17

Oktober 5,56 5,86 B.72 6,22

Movember 5,73 6,15 6,80 6,33

Dezember 5,68 6,08 6,66 &, 31

1887 {Durchschnitt) 5,34 5,80 6,83 6,24

Cuelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

2.5 Leitsatze der Deutschen Bundesbank

[—0— Diskontsatz —o— Lombardsatz |

10,00% —

9 00%
8,00%
7,00% -
6,00%
5,00% -
4,00% -
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2.00% - : " — —t } i : ; i : ; :
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3. Statistische Angaben zum Kreis Coesfeld

Der Kreis Coesfeld ist im Internet unter der Addresse "http://www kreis-coesfeld.de" vertreten.
Weitergehende Informationen zu vielfiltigen Themen stehen dort abrufbereit. Einen Auszug
geben wir an dieser Stelle:

3.1 Bevilkerung, Bevolkerungsdichte

Wohnbevalkerung Flache Einwohner
ebietskdrperschaft am 01.07.1997 (krn?) je km?
emeinde Ascheberg 14,388 106,28 13540
tadt Billerbeck 10.862 90,92 119,50
tadt Coesfeld 35.118 141,03 249 00

Stadt Didlmen 45,364 184 49 245,90
Gemeinde Havixbeck 10.954 52,98 206,80
Stadt Ludinghausen 22.093 140,20 157 60
emeinde Nordkirchen 9.677 52,38 184,70
Gemeinde Nottuln 18.330 B5,63 21410
Stadt Olfen 10,444 52,42 198,20
emeinde Rosendahl 10.626 84 17 112,80
Eemeinde Senden 19.201 109,27 175,70
[Kreis Coesfeld 207.057 1.100,79 18660 ||

3.2 Flichennutzung

Verkehi Bebauung

Landwirtschaft

Bauflachen | Verkehrs- | Landwirsch. | Forstwirisch. | Sonstige
[|Gebietskrperschaft fldchen Fldchen Flachen Flachen

tha) | oo | o) | o) | e | ) | he) | 0 | ) | )
Gemeinde Ascheberg 486| 5% 405 5% 8.019] 75% | 1.371| 13% 247 2%
Stadt Billerbeck 486| 5% | 275| 4% | 7.112| 78% | o969| 11% | 151| 2% "
Stadt Coesfeld 1.207| 9% Ti18| 5% 9512 67% | 2.271| 16% 397 3%
Stadt Dilmen 1,379 7% BBO| 5% |12.925| T0% | 2.845| 14% 810 3%
Gemeinde Havixbeck 322| 6% 204| 4% 3.933| T4% TaT| 14% 102| 2%
Stadl Liddinghausen 7400 5% 530 4% a449] 67% | 1.958| 14% | 1.346| 10%
Gemeinde Nordkirchen 316| B% 201 4% | 3.775| 72% 780| 15% 166] 3%
Gemeinde Mottuln 831 7% 440 5% 8.323] T4% 8521 11% 218| 3% "
Stadt Olfen 330| 6% 241 5% 3.295| B3% | 1.140| 22% 236| 5%
Gemeinde Rosendahl 443| 5% 380| 4% | B6.971] T4% | 1.473| 16% 170 2%
Gemeinde Senden 589| 5% 483 4% 7.344| 67% | 2.160] 20% 352] 3%
Kreis Coesfeld 6.940 _E% 4.934] 4% |78.657| 11% 16.454| 159 | 3.996]| 4%



http://www.kreis-coesfeld.de
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3.3 StraBennetz im Kreis Coesfeld
(Auszug Internet-Seite)

Das gut ausgebaute StraBennetz im Kreis Coesfeld schafft nahezu optimale Verkehrsverbindungen im
gesamten Kreis einschlieBlich hervorragender Anbindungen an das Bundesfernstralennetz.

Emden Bremen
AK Minster-
AS Gescherl T Mard
Coeslald i s
— o ) PG e (( Minster
//
p

Hannover

A3
Kaln

Wuppertal

Dortmund

Autobahnen:

Eine der wichtigsten Nord-Siidachsen der Bundesrepublik, die BAB A 1 durchlduft den dstlichen Teil des
Kreises (Anschlufistelle Ascheberg).

Die BAB A 43 von Miinster Richtung Wuppertal schafft kurze Wege in die Region an Rhein und Ruhr
{AnschluBstellen Senden, Nottuln, Dolmen-Mord und Dilmen).

Im westlichen Teil des Kreises streift die BAB A 31das Kreisgebiet. Die A 31erméglicht den schnellen Weg
in das westliche Ruhrgebiet und in den Raum Disseldorf/Kéin (AnschluBstelle Gescher/Coesfeld)

Bundesstralten: StraBenkilometer im Kreis Coesfeld:
B 474 Rosendahl-Coesfeld-Dillmen-Oifen
B 67 Coesfeld-Nottuln-Appelhillsen

B 58 Ascheberg-Liidinghausen-Seppenrade
B 235 Senden-Lodinghausen-Olfen

B 54 Herbern-Ascheberg

Bundesautobahnen: 42 km
Bundesstralen: 135 km
LandstralRen: 289 km
Kreisstrallen: 426 km
Gemeindestralie: ca. 770 km
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3.4 Eisenbahnlinien im Kreis Coesfeld
(Auszug Internet-Seite)

Richiung Gronau

1GH J=suniy Bunyony

Richtung Oberhausen Hbf

Richiung Essen Hbf
,%
b

Bahnhof mit Anschiufverbindung Richiung Dortmund Hbl
(D Bahnhof / Halepunkt

Durch den Kreis Coesfeld filhren die Strecken

408jMunster - Havixbeck - Billerbeck - Lutum - Coesfeld
4 11]Munster - Davensberg - Ascheberg - Capelle - Lunen - Dortmund

#12Gronau - Holtwick - Coesfeld - Lette - DUimen - Lildinghausen - Dortmund (Siehe Hinweis der DB!)|
2 sfeld - Dorsten - Oberhausen

25Minster - Bosensell - Appelhiilsen - Buldern - Dillmen - Essen

3.5 Fluganbindung

(Auszug Internet-Seite)

Der Flughafen FMO Miinster/Osnabriick in Greven bietet mit zahlreichen Direkt-und
Umsteigeverbindungen eine gute Anbindung des Kreises Coesfeld an das nationale und internationale
Flugnetz.

Uber ein gut ausgebautes Stralennetz und mit &ffentlichen Verkehrsmitteln ist der FMO in ca. 45 bis 60
Minuten zu erreichen,

\Weitere Informationen finden Sie unter : % W& Flughafen FMO

im Kreis Coesfeld finden Sie auerdem dem Verkehrslandeplatz Borkenberge zwischen Ludinghausen und
Dillmen.
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3.6 Wasserstrallen

(Auszug Internet-Seite)

Der Dortmund-Ems-Kanal im Kreis Coesfeld fuhrt vom Ruhrgebiet kommend Gber Olfen,
Ludinghausen und Senden in Richtung Minster.

@ FRosendahl |

3.7 Arbeitslosigkeit im Kreis Coesfeld

hausen
@

Mordkirchen

Gliederung nach Arbeitsamtsbezirk

Kommunale (ﬁederung

Dienststelle Arbeitslosenquote in % Arbeitslosenquote (6/97)
Region 1993 [ 1994 [ 1995 [ 1996 | 1997 | | Stadt/Gemeinde %
Coesfeld (mit Gescher) 74 | 69 | 74 | 82 B3 Ascheberg 8.7
Dilmen 63 6,0 6,3 7.9 84 Billerbeck 8,8
Ludinghausen 7,3 7.4 7.6 B 6 8.1 Coesfeld 10,3
Kreis Coesfeld 7.1 [=§:] T B2 B.6 Ddlmen 9,2
Arbeitsamtsbezirk Coesfeld| 8,0 | 80 | 7,9 | 9,0 | 9,4 | | Havixoeck 8.5
(Kreise Borken und Coesfeld) Ladinghausen 8,7
MNordkirchen a7
Quelle: Nottuln 7.4
Arbetsmarktberichte des Arbeitsamtes Coesfeld Olfen 11,2
Statistisches Biro / Presse und Offentiichkeitsarbeit Rosendahl 8,5
Tel, 02541/519617 Senden 10,0




Grundstiicksmarktbericht Kreis Coesfeld 1997 13

3.8 Berufspendler im Kreis Coesfeld iiber die Kreisgrenzen

Berufspendier Region Nord Region Mitte _Reglon Siid Kreis Coesfald
Stand 30.06.1996| Billerbeck Dalmen Aschaberg
Coeafald Hevixbeck Lidinghawsen
Rosendan| Nattuln Nardkirshen I
Oifen
Sandan
Ein A Bilanz Ein Aus Bitanz Ein Aus Bilanz Ein Aus Bilanz
|lstad: Hamm D o 0 0 28 -29 &1 344| 283 B1 373 312
Em Unna 0 0 0 52 0 52] 1541] 1622 -81] 1583] 1822 -za|
reis Warendar! D 0 0 10 0 10 172 159 13] 1654 159]  1.48s5)
[lstadt Cortmund 41 g2 -51 D 231 23 173| 1088 918 214 1.412] -1.198]
[lreis Steinfun 284] 185 gal 201 129 72 78 46 32] se3]  aro]  1sa
[lKreis Borken 2851 1707| o4q] 722] 383 ase 14 0 14 3387 2070 1347
l[Kreis Reckiinghausen 200] 262] 62| s7a| 1348] 770] 3e1| 8s0| .ame] 1.139] 2.a480] -1.321
’maut Essen 0 43 -43 0 216]  -218 0 70 78| of 338 -a3as)
Stadt Galsenkirchen a9 42 -3 sal 188|110 0 51 -51 s8] 282|184
|[5tack Minster ag6] 1788| -1302] eap| 5954 S022 805| s5514| -4708] 2223] 13256 -11.03a]
[[Derige 1.174] 1228 -S5) 1328 22000 &72] 1.247] 2742] -1485] 3748] 6471 -2.422
[[Sesamt 4789] s5278] -488] 3.301| 10410] -7.019] 4.120] 12.121] -8.001] 14.681] 28.483] -13.812

peraer s
[Quette Statistikausziige “Pendierbewsgungen im Arbeitsamtsbezirk Coesfald” Arbeitsamt Coesfeld Pressestalie, Tel, 919517 |

3.9 Eigentumsbildung im Kreis Coesfeld

Ca. 25 % der Bewohner im Kreisgebiet sind Eigentiimer einer Immobilie. Die Beviilkerung ist

um ca. 1% auf nunmehr 207.057 Einwohner (Stand 01.07.97) gewachsen. Der Zuwachs an
Bauland betréigt 102 ha.

' Entwicklung im Kreis Coesfeld
Einwohner - Eigentiimer

250.000

— 150.000
5

E

100.000

==

200.000 e TT ]
. - |
|
|

50.000 -

0
1975 1977 1979 1981 1983 1985 1987 1989 1991 1993 1905 1997
Jahr

| CAnzahl Einwohner @ Anzahl Eigentiimer

Binweiglals
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4. Titigkeit der Geschiiftsstelle im Berichtsjahr

4.1 Anzahl Kaufvertrige, Richtwertauskiinfte und Verkehrswertgutachten

Zine groBe Nachfrage an Verkehrswertgutachten ist im Geschifisjahr 1997 zu verzeichnen
gewesen. Um 23 % auf insgesamt 115 ist die Anzahl der erstellten Gutachten gestiegen. Eine
Ursache hierfiir ist nicht eindeutig zu erkennen; wir filhren das Aufiragsvolumen u.a. auf die
anerkannte Unabhéngigkeit des Gremiums des Gutachterausschusses zuriick und sehen letzt-
endlich unsere im Vorjahr durchgefiihrte Qualitétsuntersuchung erstellter Gutachten bestiitigt.
Die Durchschnittliche Bearbeitungsdauer von Antrag bis zum fertigen Gutachten betrégt 5 bis
6 Wochen.

Eine leichter Anstieg ist in der Anzahl der Kaufvertriige (2446) zu verzeichnen; die Nachfrage
nach Bodenrichtwerten ist mit jahrlich ca. 2600 Auskiinften konstant.

Gutachterausschul® im Kreis Coesfeld
- Kaufvertrage - Auskunfte - Gutachten

m 1 E I | 1
| S N . U L
- P | |
= | ; ; H !
| = i . ; i |
|Kaufvertr ; i3 -
B = | . |Gutachten| |
o — —r |

| Jahr 1877 1879 1881 1983 1985 1887 1868 1991 1983 1995 1887
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4.2 Vertriige, gegliedert nach Grundstiicksgruppen, Stidten und Gemeinden

Gemeinde Grundstiicksgruppe 19‘91}4 1994 1995 1996 m
Ascheberg bebaut 54 30 39 32 a7
unbebaut 83 99 73 122 95|
Wohn-/Teileigentum 36 27 13 15 29|
Summe 173 156 125 169 161
Billerbeck bebaut 38 a3 37 44 34
unbebaut 68 67 64 47 153
Wohn-/Teileigentum 26 16 20 22 8
Summe 132 116 121 113 185
Coesfeld bebaut 150 115 114 124 105
unbebaut 185 187 136 184 141
Wohn-/Teileigentum 124 105 152 116 119
Summe 459 407 402 424 365
Dalmen bebaut 188 130 181 165 125
unbebaut 187 303 219 207 190}l
an-ﬂ'eileigenh.rm 189 189 142 137 127
Summe 564 522 542 509 442
Havixbeck bebaut 51 iz 44 34 41
unbebaut 51 47 B7 93 131
Wohn-/Teileigentum 23 14 19 22 19]
Summe 125 93 130 148 191]
Ludinghausen bebaut 53 66 68 77 57
unbebaut 100 218 105 138 96|
Wohn-/Teileigentum 57 62 54 58 96|
Summe 210 346 227 273 249
Nordkirchen bebaut 36 28 53 36 39
unbebaut 48 182 59 45 43
Wohn-/Teileigentum 18 34 N 11 14
Summe 102 244 143 g2 98
Mottuln bebaut 98 a1 78 g9 73
unbebaut 103 202 103 76 172
Wohn-Teileigentum 70 82 45 58 52
Summe 272 a7z 227 223 297
Difen bebaut 47 39 45 38 40
unbebaut 63 101 65 111 127
Wohn-Teileigentum 11 19 42 29 18
Summe 121 159 152 179 15'.3'
Rosendahl bebaut 19 27 33 18 26
unbebaut 61 85 48 75 63
Wohn-/Teileigentum 0 8 7 g 5
Summe 80 120 B8 102 94
Senden bebaut 73 54 65 57 44
unbebaut 76 217 69 7 89
Wohn-/Teileigentum 99 56 46 38 38
Summe 248 327 180 172 171
Kreisgebiet bebaute Grundstiicke 808 B2 758 715 621
unbebaute Grundstiicke 1.025 1.708 1.008 1175 1.300
Wohn-/Teileigentum 653 612 871 515 525
Summe 2.486 2.962 2337 2405 2446
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4.3 Grundstiicksgruppen unbebaut, bebaut und Wohn-/Teileigentum

‘ Grundstiicksgruppen 1997

bebaule |
; { Grundstiicke |
‘ | 25%
| unbebaute
i Grundstiicke
| 54 %

|

Wohn-/
Teileigentum
21%

Entwicklung der Grundstlicksgruppen

Py

Anzahl

1992 1994 1885 1996 1997
Jahr

2 bebaute Grundstiicke CJunbebaute Grundstiicke @ Wohn-/Teileigentum

verirag xis
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5. Entwicklung der Kaufpreise
5.1 Wohnbaugrundstiicke
5.1.1 Fliachen- und Geldumsatz
e — —
amsats s Individueller Wohnungsbau GeschoBwohnungsbau
Anzahl | Flachen-| Geld- Mittel- Anzahl | Flachen-| Geld- Mittel-
der umsatz | umsatz wert der umsatz | umsatz werl
Jahr | Vertrage (ha) | (Mic.DM) Vertrige (ha) | (Mio.DM)
Mittelwert| (gm) (DM) | (DMigm) | Mittelwert|  (gm) (DM} | (DMigm)
1993 431 25,88 37,12 27 2,26 4,62
Mittelwert 600| 86.135 143|Mittelwert B37| 170963 204
1694 853 53 84 82,50 K 4 87 10,83 jl
Mittelwert 565| 86.567 153|Mittelwert 632| 140.701 223
1995 401 21,00 39,66 48 3.72 10,19
Mittelwert 524 88.903 189 Mittelwert 774 212.282 274
1996 533 29,15 61,78 45 amn 8,80
Mittelwert 547| 115.902 212 Mittelwert 825| 217.854 264
1997 B52 34,14 66,97 | 36 324 9.E4|
— Mittelwert 524 102.721 186 Mirtlelwert= 900| 267.655 EQ

Die angegebenen Mittelwerte DM/qm beziehen sich auf den Geldumsatz und weichen daher von
den Mittelwerten der Bodenrichtwerte ab, da die Verkaufsfille eher in zufiilligen Preislagen

anfallen.

5.1.2 Preisentwicklung

Nachdem die Grundstiickspreise fiir Wohnbauland in der Vergangenheit von Jahr zu Jahr jeweils
deutlich gestiegen waren, hat sich diese Entwicklung 1997 nicht weiter fortgesetzt, Im Kreis-
durchschnitt betriigt die Preissteigerungsrate 5% gegeniiber noch 15% im Jahr 1996. Aus
insgesamt 673 ausgewerteten Kauffiillen resultiert der Durchschnittspreis eines Quadratmeters
Wohnbaufliche zu 199 DM. Fast 75 % der Verkaufsfille wurden in der zweiten Jahreshiilfie

getétigt,

Anzahl

200

250

200

150 |

100

50 |
T

<50%  60-T0%
50-60%

7o-80%  o0-100%

100-110% 120-130%
110-120%  130-140% 150-160% 170-180%

Abweichung Kaufpreis/Richtwert

Wohngebiete 1997

140-150%

160-170%  180-230%
=230%

RIWE a1
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Monatsmittel im Vergleich mit dem Richtwert des Vorjahres
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Die regionalen Teilmérkte weisen wiederum eine differenzierte Presientwicklung aus: Der
stdrkste Preisanstieg ist in Coesfeld mit +15% zu verzeichnen (231DM). Hier wirkt sich das
fehlende Angebot an Baugrundstiicken aus kommunaler Hand und die damit einhergehende
Preisregulierung unmittelbar aus. Nordkirchen (166 DM) und Senden (163 DM) weisen eine
Steigerungsrate von ca. 11% - 12% aus, in Nottuln (193 DM) und Olfen (263 DM) stiegen die
Preise um ca. 5% - 6%. Unwesentliche Preisinderungen sind in Ascheberg (+3%, 174 DM) und
Rosendahl (+2 %, 83 DM) zu verzeichen, in Havixbeck (192 DM), Billerbeck (119 DM) und
Diilmen (223 DM) bleiben die Bodenpreise unveréindert. Die angegebenen Preise stellen einen
Mittelwert im jeweiligen Gemeindegebiet dar und gelten fiir erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiicke mit einer Grifie von ca. 700 bis 800 gm. Fiir Grundstiickspreise in den Innen-
stadtlagen liegen idR. keine unmittelbaren, geeigneten Verkaufsfille vor. Hier erfolgt die
Ableitung des Bodenwertes in erster Linie anhand erzielbarer Ladenmieten. Diese sind im
Kreisgebiet entgegen tiberregionaler Trends stabil geblieben, so daB es in den Spitzenlagen bei
den Preisen des Vorjahres bleibt.

Fiir ErschlieBungskosten miissen im Durchschnitt 54 DM/qm gezahlt werden, wobei auch hier
die Hohe in den einzelnen Stidten und Gemeinden zwischen 33 DM/qm in Coesfeld bis zu 64
DM/gm in Diilmen variieren. Zu den ErschlieBungskosten gehéren die Aufwendungen fiir den
Grundstiickserwerb und Ausbau der ErschlieBungsanlagen (StraBen, Griinanlagen, Kanile)
sowie sonstige Beitrdge, z.B. fiir Ausgleichsflichen gem4B dem Bundesnaturschutzgesetz.

Mittlere Preise flr Wohnbaugrundstiicka und ErschlieBungskosten

mittlerer Anzahl mittlere Kosten fur mitllerer
Gebietskirperschaft Richtwert der ErschiieBung und Richiwert
e-pfl. Richtwerte | Kanalanschlubeitrag e-frei
RIWENT WO WET DM/gm) | Wohngebiet | (DM/gm) Anzahl {Dgﬂm!
emeinde Ascheberg 17% 24 f:) 58
Stadt Billerbeck 119 19 44 90| 163
Stadt Coesfeld 231 55 33 24 264
Stadt Dillmen 223 54 71 B0 204
emeinde Havixbeck 192 10 64 96 256
Stadt Liudinghausen 220 33| 46 8] 266
iGemeinde Mordkirchen 166 ] 56 12 222
iGemeinde Nottuin 193 23 42 123] 235
{Stadt Olfen 263 17 59 81 322
Gemeinde Rosendahl 83 13 51 30 134
emeinde Senden 163 23 48 301 211
1s Coesteld 1590 280 54 613
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Preisentwicklung Wohnbaugrundstiicke
{erschliefungsbeitragspfiichtig)
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Cer Gutachterausschul fir Grundstilckswerta im Kreis Coesfeld
Entwicklung der Grundstiickswerte fiir baureifes Wohnbauland
ST et
Gemeinds (1) Statistischor Durchachnitswen aus den Richtwerlan allar baureifon Wohnbaugrundstiickes -
Eirmwohnes arschiieBungsbeiragspflichtig - in DWgm
Imden (Z)| Anzahl der Richbweria
Dez-14| Dez-75| Daz-76| Doz-77| Dez-78| Dez-79| Der-80| Dez-81| Dez-82| Dez-83| Dez-84| Dez-85
Aschebarg {1} 35,43 36.79] 40.78] 4300] 48,50 6157| 76,00] B3,14] B8.25| O444| 83.18] 8431
{2 14 14 14 14 14 14 14 14 16 16 16 15
14388 EW| (1) A388] 8819
2 16 16
| Index (%) 100,0 1038] 1151] 1214 1369] 1738 2145] 2347] 2497| 2674 2638 2670
illarbech {1} 34,07 3483| 3687 4007 4306 6025 BS519] 8944] BBAT| B585| 8304] B394
[F3] 15 15 15 15 16 16 18 18 T 17 17 17
10862 EW| (1) 38,56 [EEE 83,94
) 16 17 18/
Inde (o) 100,0 1025 1082] 1176] 128p| 1791 2533) 3659) 3624] 2540] 2480| 2490
Coesfeld (1) 47,04 48.28| 5111] 5413] B053] 7463 ©580] 10485] 10580 10585] 104.27] 101,88
53 53 54 54 54 54 55 55 56 56 56 56
ASBEW] (1) 48.98 76,18 104,91
53] 54 55 56
Indes (%) 100,0 1048] 1083| 1156 1294] 1506 2007 2197] 28| 18] 84| 2133
Dilmen (1)) ° {41,499 47TAT) S5142] S733] 67.34] 9541] 119.20) 13606] 130,00) 128,18] 130.04] 121,41
) 45 45 45 45 47 g1 50 50 50 £0 50 51
45364 EW| (1) 45,68 51,50| 56.70] 6545| 9338 121,41
2) 45] *(1154) 45 47 51 50 52
Inde (%) 100,0 1048) 1126 1253] 1488| 2124 2711] 2867] 2057 2016] 2958 2752
Havixbeck {1) 0,17 3300] 3550 4267| 4517| 6250] B750] G667 10050 57.17| 10050] G567
) & [5 3 B B [ f 6 5 [ B/ &
10854 EW] (1) 85,67
] ]
Irichen (%) 100,0 1094| 117.7] 1414 1497] 2072] 2000 3204 3331 322a| 333a] T
Liidinghausen i1} 40,13 4208 44.44] 5015 B6.23] B2 B5| 116,31 132.74] 127.014] 126.43] 124.90] 11742
{2 30/ E) ag 40 40 41 42 42 42 42 42 41
2093 EW] (1) 44 50 55.90] 8325
i2) 40 41 42
Indax (%) 1000 1049 1107] 1248| 1388| 2074] 2897 3308] :82] ;as| 3w 2817
| Mexrdikiichan (1) 31,50 1382] 3I566) 3T67| 41.83] S5650] BBOR[ 9585] 9738] 9668] o762 98,62
(2} 12 12 12 12 12 12 13 13 13 13 13 13
Q67T EW| (1) 57.54
{2} 13/
Indax (%) 100.0 1077 1164] 1198] 1328 178.4] 2746 2088 3036 304] 3043] 3012
Mettuln {1} 25,50 265.25| 2825] 30.00) 3I8A3]| 5385] Tro00| B4sz| BoO0] B854 8015 B7.31
{2} 12 12 12 12 12 13 13 13 13 13 13 13
18330 EW| (1) 40,08 87,31
2) 13 14
 Incle (%) 100,08 1028 1108 1176] 1523] 2048] 2928 azvs] asaq| 2402] 37| a3agy
Oifan i1} 4400] &477] 47.38] 40567] 56.47] GBGI| 12067] 12553] 12653| 12653] 12447 11847
@) 13/ 13 13 15 15 15 15 15 15 15 15 15
10444 EW| (1) 45,33
2} 15
Indiex (%) 1000 018 107.7) 1154| 1312 2247] 2805] 2841 2044 29449 2803] 2883
Riosandahl (1} 23,44 2400 2635 28.1B| 2900] 3538] 5127 5645 57vs55| 5708] 5725 S9.33
2} g ] 1 1 1 11 11 11 11 11 12 12
10626 EW| (1) 2373 57,25
(2} 1 12
Inchex (%) 100,0 W24l 1137 1216 1251] 1588] 2312] 2436] 2483] 2453] 2463| 2853
Sanden (1) 3776 4085 4233] 4320] 4900] 6€381] 8363] 9331] 91,74| @142 8255 01,00
(2 14 14 15 15 15 16 16 16 18 18 19 19
192040 EW| (1) 40,80 49,68 80,10 81
() 15 16 19 20
Index {%) 1000 1081 1122 1145 1298] 1668] 2185 2438] 2483 z2474] 2516] 2463
EFM Coaesleld
Gevwogenes Mittal (3] 4008 4197] 4434 4808] 5451 7486] ©9930] 10828] 108.61] 10809] 10742] 103,80
Anzahl Richtwarta | (2] 232 232 238 240 242 249 251 251 258 258 259 259
Gowogenes Mitial {3 41,76] 4435) 4783| 5430] 7520 107,66 10855 107,90 103,63
Auzahl Richiveerio ) 236 240 242 249 251 258 258 258 266
Indax %) 100,0 104.7] 111.2] 1205] 1371] 890] 2485] 272q| 2745| 2733l 21| 263z
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Der Gutachterausschul® fir Grundstickswerte im Kreis Coesfeld
Entwicklung der Grundstiickswerte filr baureifes Wohnbauland
[AVAENT W0 wilin
Gemeinde {1}| Staiistischer Durchachnittewer aus den Richbwerten aller baureifen Wehnbaugrsndsilcke -
Eimyvohnar arschiefungsbeitragspilichiia - in DMigm
Index (2)| Anzahl der Richtwere
Dez-86! Dez-87| Der-88| Dez-89] Dez-80| Dez-91| Dex-92| Dez-93| Doz-94| Deoz-85| Dez-596| Dez-g7
Aschebarg {13 ©431] o419] o9as0| 9350 S663] 103.18] 112556] 126 142.65| 144.74] 16BAZ| 17381
2 16 16 16| 18/ 16 16 16 17 17 19 18 23
14388 EW| {1) 114,18 141,05 168,26
2) 17 18 23
Ingien (%) 26700 2667| 2647| 2647| 2736) 2822] 318.7| 3525 3981| 408.6] 4754] 4814
Billarbeck (1] sop4] 7874 75B9| 7600] 7E96] 7A32| B0OO0| B6.1T[ 100,00] 10356] 11844 11544
) 18 18 18 9 18 9 15 18 15 18 18/ 18/
10862 EW| (1) 76.80| 78.88) B9.33] 100,56
[ 15 18 15 18
Ingex (%)| 2398] 2335] 81| 27254| 2318| 2323] 2329 2637 2947 3035 3500] 3500
Coesleld (1) o868 8482] 9451] S481]| 9980] 11088] 11704] 131,35) 14542| 17292| 183 23| 23064
[} 55 55 [ £ 56 55 55 60 48 53 4B 55
IMeEW] M 111,20] 11585] 132,31] 144,72] 162.40] 200,73
(2) 55 B0/ 48 53 45 86
Index (f)| 2024) 1986] 1981| 1964] 2090] 2322] 2442] 2769| 3043 3I636| 4102] 4714
Diibrmen (3] 11413] 11020] 110.44] 110.43] 116.24] 12370[ 12812] 15280] 168.50[ 194.50] 22451 22331
(2} 52 52 52 54 54 54 51 52 50 S0 51 53
45364 EW| (1) 110,43 12588 130,02] 15340| 168.40] 19422] 22377
[#4] 54 51 52 50 50/ 51 53
It (h)| 2506) 2808] 2512] 2512] 2644] 2814| 2886) 3385 3v41| 4372 S054] 5042
Havikheck (13 ®600] @8413] 8375 6400 8813] 8475 101,75] 119.44] 141.25] 151.28] 19222] 19222
i2) [ ] 8 B B B B g B ] ] ]
10854 EW| (1) 102,56 120,63 152,22
(2) ] [ (]
Index (%) 2851| 27ee| 277@| 2784 2024] 31441 3373] 3e28| 4sem| 4825] s8] 6218
Lidinghausen (1] 11160] 110,09 108.05) 1068.14] 113.30] 12255 12092] 141,71] 15394 163,75| 211,11] 23030
(2) 43 43 44 &4 44 44 ar 38 33 36 27 33
2083 EW] (1) 109,91 12002 12081] 14455] 152.23] 171.85] 22121
(2 44 a7 ET 3 6 27 33
Index (%) 2780| 2742] 2696 2608] 2802] 3058 3058) 3503 3826] 411.6] S056] 5035
Nerdkirchen (3] s077{ 8723] ev23] &766| 0386 10079| 10327 119.58] 12545) 137,73l 147.78] 166,11
(2) 13 13 13 12 14 14 1 12 11 11 ] ]
S6T7TEW! (1) 89.00 10327 10133 117.73 142,78
| 14 11 12 T 9
Inde: | ¢wy] 283p] 2mp| 2me| 2733 2883] 3088) 3065 3653] 23893| 4274] 4423) 4872
Natiuln {1)] B443] 8407 Ba20| B471| B0G4] B983| OB38| 133,25) 153,16] 163,25 18225] 15286
[E] 14 14 14 14 14 14 13 20 19 20 20 F1
18330 EW| (1) 9838| 107,70 13447 15300 160,00 18405
[F3) 13 20 19 20 20 21
Index (%) 3208] 3194| 3164 3218 3444 a3re7| a3ve7| 4887 S350l 5708 6502 6E1d
Cilfen (1] 12407] 12407] 122400 121.83] 12263] 12281] 13254 14803] 17857 20571( 247,50] 262,50
() 15 15 15 16 18 16 13 14 14 14 16 16
10444 EW| (1) 121,63 124,85| 13329 208,75
() 16 13 14 18
I (%) 2884| 2884| 2845| 2845) 2868| 2872| 3049] 3407| 4085| 4708| 5580 s5;B
Rosendahl (1] S642| 5550 5315 5315 5631] 6046] 61,36 67000 6892] €892 Bi50) @333
(2) 12 12 13 13 13 13 1 12 12 12 12 12
10626 EW| (1) 5531 E300| 60,75
(2 13 11 12
Index (%)) 2428) 2388 2205 2205| 2431 2610| 2715 2994| 3080 3080 3842| 3724
Senden (13] 8705| 8336] 8245 B245] 8473] 9045| 0330 10685] 12575 14000] 14518] 16305
) 20 22 22 22 22 22 18 20 20 21 22 21
1ezot Ew] (1] 8323 9150( 8335 126,19 137,05| 14688
(2 22 18 20 il 22 21
Indox (%3] 2356| 2331| 2334| 2334| 2308| 2560| 2813] 2991 3520 3005| 4137 4583
(Kres Cossieid
GwwogenesMitel | (3] o806| 96569 8582 9603] 10031] 10771 11212 12823 144,62 16044 183,78] 19939
Anzahl Richiwerta | (2) 268 270 272 275 276 276 248 Fir 247 262 251 270
Gewogenes Millel (| o8s56| o654 o558 G607 108,59 111.61] 130,04 143.16] 159,33] 18951 19939
Anzahl Richtwere | (2) 270 272 275 276 243 272 247 262 251 270 270
Indix | (o] 2513) 2465| 2447| 2448 2556 274s| 2832 3273 3640| 4078| 4708] 4851




Grundstiicksmarktbericht Kreis Coesfeld 1997

22

Der Gutachterausschup fir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld berichtet:

Entwicklung der Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
Wohnbauflichen, erschlieBungsbeitragspflichtige Durchschnittswerte,

zum 31.12.1997.
Einzelheiten gehen aus Bodenrichtwertkarten hervor.

Prozentzahlen geben Veranderungen gegenuber dem Vorjahr an.

Kreis Byrken
Kreis Steinfurt
Rosendahl
83 DM
+ 2% Billerbeck
Havixbeck
‘ 112 DM 192 DM
+0% +0%
MNotiuln
193 DM Stadt Munster
Coesfeld +5%
231 DM
+15%
Kreis Coesfe
Senden
Diilmen 163 DM reis
223 DM 411 % - Warendorf
+-0 %
Lidinghausen Aschebe
220 DM 174 DM
+ -0 % +3%
Kreis Recklinghausen 166 DM
+12 % ;
Olfen "'l Nordkirchen j p
) 263 DM -\ . ol
Durchschnittswert + 6% 3 il
im Kreis Coesfeld /
199 DM/gm
+5% o Kreis Unna
ErschlieBungskosten -
ca. 54 DM/gm_
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5.1.3 Erbbaurechte

Die Grundstiickspreise fiir Wohnbauland haben trotz der diesjihrig geringer ausgefallenen
Preissteigerungsrate von 5% mittlerweile ein Preisniveu erreicht, das vielen Bauherren vor allem
fiir den Bau von Einfamilienhdusern mit einer GrundstiicksgroBe iiber ca. 500 gm den Kauf des
Grundstiicks unerschwinglich macht. Das Instrument des Erbbaurechtes bietet hier eine wirt-
schaftliche Alternative, bei dem die Grundstiickseigentiimer den Boden zu Bauzwecken verpach-
ten. Der "Pachtpreis" des Grundstiicks, der Erbbauzins, stellt dabei die Rendite des Grund und
Bodens dar. Gemessen am erschlieBungsbeitragspflichtigen Bodenrichtwert ergibt sich aus der
Rendite ein Zinssatz, der sogenannte Liegenschafiszins. Die Erschliefungskosten werden bei
Erbaugrundstiicken im Regelfall von den Erbbaurechtsnehmern gezahlt.

p— — ————

i Erbhauzinss:‘:itie

| Wohngrundstlcke

3,80 -

3,60 -
3,40 |

5 3,20

3,00 4

2,80

Frozentsatz

2,60 4 : e R A TR A .

2,00 -~ T ————t '
1877 1879 1981 1983 1885 1987 1989 199 1883 1895 1887

Jahr erb-best.xis

Nachdem in den Jahren 94 und "95 der Erbbauzins deutlichen Schwankungen ausgesetzt war
ergibt sich nunmehr mit ca. 3,1 % (4,20 DM/gm) ein Zinssatz um 0,2 % unter dem des Vor-
jahres. Der Zinssatz entspricht dem langjéhrigen Mittel der Jahre 1977-1997 und er resultiert aus
28 ausgewerteten Erbbaurechtsbestellungen fiir Wohnbauzwecke (Ein- bis Zweifamilienhiuser)
mit einer {iblichen Laufzeit von 99 Jahren. Die Anzahl der geschlossenen Erbbaurechtsvertriige
fiir diesen Teilmarkt hat somit gegeniiber dem Vorjahr (5 Erbbaurechtsbestellungen) wieder
zugenommen, der Anteil am unbebauten Grundstiicksmarkt 1997 betriigt ca. 2%. Die Moglich-
keit, {iberhaupt ein Erbbaurechtsgrundstiicks zu erhalten héngt in erster Linie vom Angebot der
Baufldchen in den Gemeinden und den beteiligten Grundstiickseigentiimern ab. Kirchliche

Tréger treten in erster Linie als Erbbaurechtsgeber auf, Privateigentiimer und die Gemeinden
hingegen seltener.
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Bestellung von Erbbaurechten
Wohnbaugrundstiicke im Kreis Coesfeld

———
i mittl, Erbbauzinssatz
Jahr Anzahl Grife
(gm} DM %
1977 g 623 0,77 3,05
1978 28 585 1,52 3,50
1879 42 652 1,65 3,21
1980 18 659 214 3,28
1981 36 £03 2,30 3,17
1982 55 537 2,63 3,28
1983 13 644 2,79 3,25
1984 58 603 2,77 2,97
1985 a5 630 2,72 3,11
1986 45 532 2,77 3,13
1987 25 518 2,66 323
|i 1988 42 561 2,63 3,08
1989 42 584 2,69 3,06
1990 79 617 2.75 2,99
1901 39 555 2,98 3,22
1992 47 536 2,83 2,98
1893 28 594 2,75 3,05
1904 53 545 5,04 3,70
1595 g 412 3,16 267 |l
1996 5 441 5,97 328 |
1987 28 443 418 3,11 “
Summe 753
“___ Mitte| 36 268 316 I|

Bestellung von Erbbaurechten 1977 - 1997
Wohnbaugrundstiicke im Kreis Coesfeld

=]

" mittl. mittl.
Gemeinde Anzahl Grike Zinssatz
{am) (%)

Ascheberg 24 397 3.00 |
Billerbeck 37 638 2,48
Coesfeld T1 585 2,62
Diilmen 184 543 2,30
Havixbeck 16 580 243
Lidinghausen 138 626 283
Mordkirchen 34 574 3,97
Nottuln 30 471 3,29
Olfen 14 478 3,34
Rosendahl 102 685 3,02
Senden BD EBG 3.27
Kreis Coesfeld 789 583 3,16
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5.2 Gewerbegrundstiicke

5.2.1 Flichen- und Geldumsatz

icke
Anzahl Flachen- Geld- Mittehwvert
der umsatz umsatz
Jahr \ertrage {ha) {Mio.DM)
Mittelwert {gm} | (DM) (DMigm)
1891 54 24,70 7,00
Mittehwert 4574 129.630 28
1992 62 21,55 6,98
Mittehwert 3476 112.581 32
1993 32 13,45 6,47
Mittelwert 4.203 202.219 48
1994 40 14,34 5.30
Mittebwert 3.584 132.475 ar
1895 58 23,70 0,66
Mittehwert 4 0BG 166.586 41
1996 34 12.50 5.64
Mittelwert 3.676 166.000 45
19587 29 7.94 3,69
Mittelwert 2.739 127.386 47

5.2.2 Preisentwicklung

Der Grundstiicksmarkt fiir Gewerbegrundstiicke wird im Kreis Coesfeld im wesentlichen durch
Gemeindeverkiiufe getragen. Die Kaufpreise sind in diesen Fillen regelmifig subventioniert, da
die Ansiedlung von Gewerbebetricben zur Schaffung neuer Arbeitsplétze und im Hinblick auf
Gewerbesteuereinnahmen im allgemeinen Interesse liegt. Sofern besondere vertragliche Verein-
barungen getroffen werden, lassen sich diese Vertriige zur Untersuchung der Preisentwicklung
heranziehen.

Die Analyse der geeigneten Kaufvertrigen von Gewerbegrundstiicken ergibt keine wesentliche

Preisinderung gegeniiber dem Vorjahr. Der durchschnittliche Bodenrichtwert liegt im Kreis-
gebiet bei 38, 80DM /m®.

Gewerbe: Preis- und Umsatzentwicklung

30 - =—— Bodenrichiwerte DM [am]

FFEGhI!I‘ILFMBHL! ['n.n]
10’ " l [}

Geldumsatz [DM in Mio]

1991 1882 1993 1994 1985 1996 1997
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Hiufigkeitverteilung der Kaufpreise fiir Gewerbegrundstiicke
im Vergleich zum Richtwert
( Gewerbegebiete 1997
| o -
| 124 ' m—
|| |
! 104 et
| VR [ SYSTG—————— (1~ | (51| S i
m
. |
« B4 1
4-
|
2 !
' 0 . . =t : ;
bis  20%  40%- 60%- BO% 00%  100%- 110%- 120% 140%- 160%-
20% 40% 6GO% BO%  S0% 100% 110% 120% 140% 160% 1B0%
| Prozent vom Richtwert
! wo_ge s

Durchschnittspreise der Gewerbegrundstiicke

=Durch5r::hrFT_5p1'eis fur Gewe rh-egmndstiﬁke
(erschlieBungsbeitragspflichtig) in DM / m*

1981 1992 1993 1994 1995 1996 1987 ||
[[Ascheberg 27,0 27,0 28,0 30,7 32,0 36,0 3.0 |
|[Billerbeck 24,5 245 24,7 26,7 27,7 30,7 30,7

Coesfeld 31,8 31,8 337 37,0 38,7 43,0 430
r[;lTlmen 39,0 39,0 42,4 44,4 47,4 53.0 522
Havixbeck 25.0 25.0 250 27.0 28,0 31,0 31,0 ||
[Lidinghausen 30,7 30,7 33,7 36.7 38.7_ 43,0 418
Nordkirchen 22.8 227 24.7 26,7 27.7 30,7 30,7
Mottuln 26,0 26.0 2B.5 30,5 31.5 35,5 35,5
[[Cifen 27.0 27.0 28.0 31,0 32,0 36,0 36,0
Rosendahl 18,7 18,7 19,0 20,7 21,7 24,3 24,3
Senden 26.8 26,8 29,8 32,0 333 37,3 37,3
Kreis Coesfeld 28,3 28,5 304 32,7 344 | 382 388
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5.3 Bebaute Grundstiicke
Flachen- und Geldumsatz bebauter Grundstiicke
umesatz.xls
Ein- und Zweifamilienhduser Mehrfamilienhauser
Anzahl Flachen- Geld- Preis- Anzahl Flachen- Geld- Preis-
der umsatz umsatz ent- der umsatz umsatz ent-
Jahr | Vertrdge (ha) (Mio.DM) | wick- | Veririge {ha) (Mio.DM) | wick-
Mittelwert {am) (DM} lung Mittelwert {gm) {DM) lung
1891 350 30,83 103,15 34 8,35 17,27
Mittelwert B81 294,711 T%] Mittelwert 2.456 507.794| -36%
1992 390 26,53 122,49 42 16,55 23,26
Mittelwert 680 314.072 7%| Mittelwert 3.940| 553.788 9%
1893 450 28,00 154,00 70 72,30 4210
Mittelwert 622| 342222 9% Mittelwert 10,329 601.429 9%
1954 s 34,65 130,80 61 5] 4878
Mittelwert g887| 372.635 9%|] Mittelwert 965 799.738| 3I3%
1885 457 75,38 169,27 47 4,95 3348
Mittelwert 1.649] 370.403 -1%§ Mittelwert 1.053| 712271 -11%
1996 438 35,18 164,77 39 5,72 28,32
Mittelwert B0O3| 376.176 2%| Mittelwert 1.733| 858.242| 20%|
1997 354 2940 136,54 35 3,60 26,20
Mittelwer B31 385.695 3%]| Mittelwert 1.029 748.451] -13%

Der Umsatz der Grundstiicke fiir Wohnbebauung betrégt 1997 insgesamt 162,7 Mio DM. Im
Bereich der Ein- und Zweifamilienhfuser ist eine Umsatzsteigerung von ca. 3% 2zu verzeichnen,
bei den Mehrfamilienhéuser fiel der Umsatz ca. 13% geringer aus.

Flachen- und Geldumsatz bebauter Grundstiicke

|250 —

|
1200+—— T

150

504

el HTH
|

UMSEIE =%

1892

1993
Jahr

i

™,

10994

Wohnhauser (Ein- Zwei- und Mehrfamilienh&user)

1885

1986

1997

/ Geldumsatz DM [Mio] |

Flache [ha)




Grundstiicksmarktbericht Kreis Coesfeld 1997

i
Kaufpreisverteilung Wohnbebauung
(Haufigkeiten 1997)

-
th
(=

=

Anzahl

B

100-

SRy

50-

<100 -300 -500 -800 -1.500
Gesamtkaufpreis in Tausend DM

: | 01 u. 2-Familienhs. C Mehrfamilenhs. ® Wohnungseigentum

Kaufpreisverteilung Wohnbebauung

Gesamtkaufpreis in ?ausand DM
Jahr |Grundsticksart =100] -200 -3ap0| 400 -500 500 -BD0| -1.000| -1.500
799111 u. 2-Familienhs. n 50 148 105 Y] B 1 1 1
Mahrfamilienhs. 3 5 8 5 2 3 4 1 1
rUngsaIgantum 78 150 50 ] 1 1 [1] 1 2
155211 u. 2-Familienhs. 10 43 137 150 [ ¥ 13 6 2 2
Mehrfamilienhs. 7] g 12 7 a 4 2 ] F]
Wohnungselgentum 18 225 ] 12 F] 1] i] 3] 7]

1953]1 u, 2-Familienhs. 3 42 7 175 77 27 [E) 1 2
Mehrfamilienhs, 1 4 12 15 5 14 a 3 T 5
Wohnungsaigantum 30 268 270 T 3 ] 3] 1] ] i]

19941 u. 2-Familienhs. ) 22 i 132 72 21 e ] 3 1
Mehrfamilienhs. 0 3 7 16 11 [ 12 2 2 3
Wohnungsesgentum 26 1 770| 52 ] [1] F] ] 0 0

199511 u. 2-Familienhs 11 28 93 177 85 40 20 & 2 ol
Mehrfamilierths. v] 2 T 3 B 5 B B 3 5
Wohnungselgentum 18 140 269 67 5 4] 1 0 [1] 1]

1 1 u. 2-Familianhs, 6 az 74 183 a3 1] 20 5 1 1

[Mehrtamilienhs, 1 [] 2 [ T 4 T 1 2 3
Wohnungseigentum 17 156 232 a7 13 0 ] ] 1] ol

~T007[1 u. 2-Famihenhs 3 3 () 52 74 KL 5 1 ] 2
Mehrfamilienhs. o 1 4 & 8 2 =] 2 1 4
Weohnungseigentum 13 137 238 64 S 0 1 1 0 oy
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Das Ergebnis der Analyse der geeigneten Kaufvertrige von Ein- und Zweifamilienhiiusern sowie
Reihenhiiusern und Doppelhaushilfien ist in der untenstehenden Tabelle zusammengefaBt. Es
werden durchschnittliche Kaufpreise je m? - Wohnfliche und m® - umbauten Raum fiir die
jeweilige Altersklasse angegeben. Die Preisangaben beeinhalten den Bodenwert, d.h. Grund-
stiickswert und ErschlieBungskosten sind im Kaufpreis enthalten. Die Werte sind nicht mit
durchschnittlichen Herstellungskosten zu vergleichen, da diese idR. die Bodenwertanteile nicht
enthalten. Als MaB fiir die Giite ist der Vertrauensbereich (VB) um den Mittelwert angegeben,
in dem 90% der herangezogenen Kaufpreise liegen.

Die Auswertung erfolgt aufgrund der Angaben zu Wohnflichen und umbauten Raum durch die
Eigentiimer sowie in einigen Fillen aus den Kaufvertrdgen, in denen uns einzelne Notare durch
die nachrichtliche Angabe dieser Informationen in unserer Arbeit unterstiitzen. Die Beschaffung
und Auswertung von Bauakten kann aus personellen Griinden Bauakten z.Zt. nicht geleistet
werden.

=i

Bebaute Grundstiicke des individuellen ?ﬂhnungsbaus
nach Altersklassen (ohne Erbbaurechtsvorgéange)

| Anzahl| mittlerer | mitilere Wohnflache ) Umbauter Raum *)
Altersklasse der Gesamt- Grund- | mittlere| mittlerer | VB mittleres | mittlerer | VB
{Baujahr) Kauf- | kaufpreis | stlcks- | Grofe | Kaufpreis| 80% | An- | Volumen | Kaufpreis| 80% | An- ||
falle (DM} groBe(m?) | (m®) DMim2 | DM | zahl] (m?) DM/m? | DM | zahl

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

bis 1940] 28 | 287.200 507 130 | 2.375 |306] 15] 814 | 422 | 37 ] 5
1950 - 1064 | 46 | 393.561 580 130 | 2.568 | 173 | 22 | 801 512 | 31 | 12
1965- 1974 | 35 | 421.371 | B12 158 | 2.711 | 166 | 22 | 781 554 | 48 | B
1975-1084 | 43 | 424.395 | 560 154 | 2800 | 107 | 24| B34 | 508 | 31 | 10
1985-1094 | 29 | 496,968 | 551 158 | 3.210 | 180 | 19| 836 | 588 | 52 | 10
1995-1997| 19 | 441.712 | 531 141 | 3.161 | 367 | 16 | 741 553 | 47 | 9

Reihenhauser und Doppelhaushalften

bis 1849] & 175.667 790 103 1659 | 50 | 4 461 427 | 143
1950- 1964 4 228875 406 120 2.150 1 597 432
1965- 1974 11 320.182 350 128 2438 |130| 5 628 480 12
1975-1984| 16 | 354.813 328 124 2850 (168 | 9 689 484 a7
1985-1984| 30 | 359667 406 118 3.108 | 150 ]| 19 | 643 588 22
1985-1987] 77 | 355540 614 118 20916 | 86 | 58 | 594 6511 23

_—

*) Preisangaben incl. Bodenanteil und ErschlieBungskosten babaut s

Mlo|olm| =]
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5.4 Wohnungs- und Teileigentum

5.4.1 Verkaufsfille

Der Marktanteil des Wohnungseigentums bestimmt mit 401 Verkaufsfillen 19% des Gesamt-
umsatzes am Grundstiicksmarkt und liegt 2% unter dem Vorjahresanteil. Ein spiirbarer Riick-
gang ist, entgegen {iberregionaler Trends im Kreis Coesfeld fiir diesen Teilmarkt nicht zu
erkennen, Auch haben sich die Preise nur unwesentlich gedndert.

Wohnungseigentum |Verrags-| Anzahi | Wobn-| Ater | Boden- | Kaut- | vB | Anzani| Netto- | wva
im Kreis Coesfeld jahr fiache anteil | preis* | (50%) kaltmiete | (20 %)
(m) (m?) | (DM} | (DMIm?) (OMim?) | (DMIm?)
{ohne Nebenrgume) e e
Erstverkaufe
1992 137] 65 130 3188] 112 1| 115
1893 262 73 188 3202| 47| 40| 127 0,3
Mehrfamilienhaus 1904 259 73 122} 3204 371 e8] 115 E::EI
1995 178 73 121} 3242 s1 52| 118 0.4|
1996 138 71 114| 3256 sof 25 113] 0.5
1897 122] 72 119} 3282 73] 24 122
1992 5| 83 284 2860 228
1003 | 1| 80 224| 2838 1 14
Doppelhaushalfte 1994 28] 100 285| 2983| 125 5 13
1995 56| 112 258} 3029 78 7] 125
1996 32| 104 262] 2850 115 S IEER
1887 25| 114 276] 2803 274 2] 107
1992 1| 123 300f 2772 0
1903 | 2| 109 320 2716 o]
Reihenhaus 1994 10] 147 219] 2779 142 2l 118
1995 | 7| 79 164 3480| 242 6 12 .
1998 12| 83| 175 o8| 210| 3l 131 0,2
1897 13| 100 167} 2870] 175 1 9.5
Wiederverkaufe
1882 271 77] 18] 121 Z22mE]  14s 6 1.2 1,3
1993 11] 57| 18] os5{ 2208 243] S0 a7 o4
Mehrfamilienhaus | 1994 sof 71| 18] 112} 2281 78] 30 107 0.5
1995 1000 77| 18] 110} 2309 s6] 35| 108 0,5
1996 126 81| 18] 119 2281 75] 44| 105 0.5
1897 108] 79| 17| 128] 2264 s6] 30| 107 0.3
Umwandlungen |
1992 13  72] 21] 1s59]  2148] 241 |
1993 2| 61] 23 g5| 1@88| 413] 14 9,6 1,1||
Mehrfamilienhaus 1994 ol 78] 20| 142} 2118 151 i
1885 1] 74| 38] 144] 2230 1 71 i
1996 19] 58] 24 g2| 2824] 190 2| 118 1,
- 1897 6] 78] 18] 130] 2147] 472 3l T 1j
* Preisangabe incl. Bodenanteil und ErschlieBungskosten —
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Bei der Analyse der vorstehenden Tabelle ist als Maf fiir die Giite des angegebenen Wertes ein
Vertrauensbereich (VB) als Spanne um den Mittelwert angegeben, in dem sich 90% der her-
angezogenen Verkaufsfille bewegen. Ferner ist zu beachten, dafi die Kaufpreise der Eigentums-
wohnungen den Grundstiickswertanteil und die ErschlieBungskosten beinhalten.

Erstmalig verkaufte Eigentumswohungen in Mehrfamilienhiusern kosten wie bisher ca. 3250
DM pro m* Wohnfliche; die Preise erstmalig verkaufter Doppelhaushilften liegen bei ca. 2890
DM/m?. Augenfillig ist der Preisriickgang bei den Reiheneigenheimen. Diese wurden bis zu 350
DM/m? billiger gehandelt: hier setzt sich die deutlich fallende Preisentwicklung nach 1995 fort.
Unveréndert sind die Preise wiederverkaufter Eigentumswohnungen: ca. 2250 DM/m* ent-
sprechen dem langjihrige Mittelwert bei einem durchschnittliche Alter von 17 Jahren.

Die durchschnittlichen Preise der verkauften Nebengebiude blieben unveréndert:

Nebenraume o
———— — = ——————————————|
" Erstverkdufe Wiederverkiufe
Stellplatze 5.000 DM 5.000 DM
Carports 10.000 DM 7.000 DM
Garagen J15.000 DM 11.000 DM "

5.4.2 Preisentwicklung

o ——
|

| Wohnungseigentum im Kreis Coesfeld
Preisentwicklung Mehrfamilienhaus
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5.5

Land- und forstwirtschaftliche Flichen

5.5.1 Fliachen- und Geldumsatz

Anzahl Flachen- Geld- Mittel-
Jahr Entwicklungs- der umsatz umsatz wert
stufe Vertriige (ha) {Mio.DM) {DMigm)
1991 landw. Flachen 85 289,48 13,30 47
forstw. Flachen 1 6,19 0,07 1.1
1992] landw. Fldchen 7 31017 12,32 47
forstw. Fldchen B 10,99 0,82 26
1993| landw. Flachen 67 172 89 8,86 49
forstw. Flachen 1 0,88 0,02 1.8
1994| landw. Fldchen 57 196 69 828 49
forstw. Flachen a 18,06 0,30 1,6
1995| landw. Flachen 68 251,62 11,97 4.8
forstw. Fldchen 5 11,47 0,13 1.2
1996 |landw. Flichen 112 360,67 22.11 6,1
forstw. Flachen 7 4367 0,80 2.1
1997 |landw. Flachen 60 184 89 9,87 53
forstw. Flachen g 23,59 0,40 1.7
andw. Flichen grofer als 2.500 gm, nur Verkéufe von Privat an Privat
nnrshb.r. Flachen gréBer als 2.500 gm, mit Aufwuchs

5.5.2 Entwicklung des landwirtschaftlichen Durchschnittswertes

Preis DM/gm
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Gutachterausschug fiir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
Landwirtschaftliche Bodenleitwerte seit 1974

Stand 05.02.98

| e
Eigiung = 8, Varklode = Prvil &1 Prival, Fllchen > 2 500 am

Basiszeitaum [0 gampindiches Prelsniveay szeilrawm 10r gemeindiich m
G:umuind_n_ Zﬁh‘#m 18974 1975 19-?_51 1877| 1978 1978] 1980| 1881 1% 1963]| 1584 1955[ i888] 1987| 1o88] 1om8| 1580| 1891| 1802] 1o03] 1094 1985) 1996 1697
Ascheberg miltil. Prais Dhigm 21 22 24| 24 38| 48 68 7al 83| 83 8,0 58 5,2 45 a0l o] a1 as|  as] a7 AT 48| 47 532
Indewaarta wag| 1048|113, viael a3l szl ger|  mral  anal sl TG a3l NS mul 1w.|| magl e m.il el mmal T3 2084l T4l nen)
Billerbeck miftl. Preis Diigm 22| 23| 25| 95| oaml 47 87 74l &4l e04] 81] 5T 63 a5l 43| ao| az] ag| 48] 48] 48] 48] a8 s
Indaxaerte o] ioes| 1a3] 13zl sz wees| 2.8 gl 2204 a4l znal nral ooz) esa) esa)  weayl 1ear) vesa a3 @Al 028|247 m.ul 4,
Coesleld migh. Prais DWigm 24] 25| 27 27l 42| 52 274 81 70/ 7o0] e7] e3] 58 sof 45| 44 48| E0] 50/ 53 531 253 s3] &7
Indexwertes ool wd3l vzl iz ienT) s 3ne 23| mmg| w7 =Ea] 3es| 35S 'Iii'.?l 1877 'II_I'.!- 100.9]  198.8) ea8| 08| 038 MAT 280 %34
Dilmen mittl. Prais Chligm 23 34 28 248 4.1 51l 72 7.8 B0 &0 85 8.1 57 as] 41 40 41 45 45 47 47 48/ 47 8.2
Indeewnrts voonl soas] vl vizg| el wes| asss| zess a0l ane| mral ma] wes| weer] s eirl weez| ieoe] wae]  resal wsaal anos| 1eed E_:I
Havixbeck miltl_ Preis Mg 24 25| 27| 27 a2 51| 73| 80| 7ol 7o es| ez s8] as] 4ol 3el a1 as| as| 47 a7] 48 47 52
Indmosvearis 100,01 101__.3’_"2.! 2z Wy 1w,n| Faza| 2eie| Ema| Fma) 33|  Hve|  Eed !IE.II 1775 1748 l!'_i_.ﬁ TET 1887 1840 15,1 1R TR 204
Liidinghausen mittl. Preis DWgm 21| 22l 24l 24| 57| asl eal 73| 62 s3] se| 55| &1] 44| 43| a2] 44| 48] 48] s0] sof s1| s 55|
indexsaris woa| tonal  veael  veael  ssea M ETNETTETY zs3| mes| 213 1o76] tesz| veze| ez owes| wmnl zwe| zioe| mas] anel
Nordkirchen mitl, Prais DW/igm 19 200 22| 22| 34 a2] sol es] 87 &7 S4] sS4 47 an] 38| s8] 40l 44| a4 46| 48] 48] 48] 50
Indevanris ool vesal wsal vsa] sees| wna] sl mna) suae| szl weral ang|  2iae weo] wes| was| el ez sz wag| g snal gl
Nottuin it Prais DMigm 21| 22| 24| 24| 37 48| ea| 74| 62 a2 se| ss| si] da] a2l 4] a43] a47] 47 40 48] S0l 49 54
Indexwerie W00 W48l 1138 11:ui 80|  tezal Al  M34] 3071 2967 zlq,hl ini| 2108 1ﬂ.l| 152, 1003] 1es ] I480 44 _man]  Joas) 7107 z:u.rl 31“‘
Dlfen it Preis DMigm 221 23| 28| 25| 38| a8 8] 78| e8| s a3 sol saf ae] sol 40 s1] ss| s8] s8] ss| 59 58] e
Endexwerte oaol  iesf 1132 11E jemal  toza|  mea] A3l mail daa)  dds] 3ea a7 Jil, aove|  Jusel el 3188 205|330 mol 47| I a4
Rosendahl mitil. Preis Chlgm 23 24 28 2.8 4,0 1] 7.0 77 a7 [-R B84 a0 56 47 44 43 45 48 49 59 61 5,2 51 57
indaxsmrin o0 103 ||y- 1127  16Ea wr 8] 3ms] aes| Fms] 3385 23| MPE] ‘-H.'II 158 T wadl i@ 0] a000f M&0]  2040)  Xan MW FREX
Senden mitll. Preis DWgm 18] 18] 23] 21| s3]l 4o] s3] s3] sa] s4] 83 4@ 45 28] 28] 38| 30| 43 43] as] as| 48l 4s] so
Indexwerte was| tosa]  vmal  siea] rse| sed] aans]  aers|  amas zaz| sl a7 nss 000] 28] mos| ams| a2e| el el airel zweal avel am
Krelsgeblet mittl. Preis Dhigm 22| 23] 25| =25 39| 48] 8B 75| 65| a&s| 62 58 s4l ap] a2 41| 43] a7 ay| 48] 48] sp| 6] 54
Coesfeld Anzahl Kaufflle al ozl sl 38| 20| 38| as] 74| sa] @] @z s 128 toa] toe] 1oe] w2l as| vr| o) 57 58| oS e
[ Veranderung e onl %l cem| 23%| azw| tom| oaw| owl ow| ow| ow| o] om[ ow| sw| ow| ow| aw] ol o -z ow
[T — Indawamite woo| woes| 113z a3l eez] weal ep| 3] oel| mos] doeal e 310 o83 tens| ezl eam| amal soval  goss| goss|  son man| 245
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5.5.3 Landwirtschaftliche Bodenleitwerte

Gutachterausschufd fiir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld
Stand: 05.02.1998

Landwirtschaftliche Bodenleitwerte 1997

Die angegebenen Bodenleitwerte gelten fir ein durchschnittliches landwirtschaftlich
genutztes Grundstiick (Ackerland) im jeweiligen Gebiet. Dabei sind mittiere wert-
bestimmende Eigenschaften anzunehmen.

Zeitraum 1988 -1997 1995 1596 1997

Wert Anzahld.| Leitwert || Leitwert | Leitwert |durchschn.
Gemeinde (DM/gm) Preise | (DM/gm) || (DM/gm) | (DM/gm) ||Bodenzahl
Ascheberg 44 41 48 47 5,2 45
Billerbeck 4.5 111 49 4.8 52 52
Coesfeld 49 108 53 5,2 57 34
Ddlmen 45 160 4.8 4.7 52 40
Havixbeck 4.4 18 4.8 47 2.2 53
Lidinghausen 4.7 113 51 5.0 55 38
Nordkirchen 4.3 24 46 46 50 44
Motiuln 4.6 i 5,0 4.9 54 40
Olfen 55 39 5,8 58 6.4 40
Rosendanhl 4.9 60 5.2 5,1 57 45
Senden 43 62 4.6 45 50 29
Kra'tsgebiet 46 7594 5,0 49 54 41
Kauffélle im Kreisgebiet 59 a5 60
Durchschnitts Ereis im Kreisg ebiet 50 49 54

Eignung = ja, Verkdufe = Privat an Prival, Fldchen > 2.500 gm

Der Bezug auf den Jahresdurchschnitt im Kreisgebiet spiegelt den konjunkturellen
Verlauf des Teilmarktes landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke wieder. In das an-
gegebene langjahrige Mittel wird jeweils das aktuelle Jahr einbezogen, so dal} sich
dieser Wert jahriich andert.

Die Bodenzahlen sind \Werte, die ein MaB fir die natiirliche Ertragsfahigkeit des
Bodens wiedergeben. Sie liegen in der Regel fir einen langeren Zeitraum fest.

Die Kauffille aus dem oben angegebenen Zeitraum wurden herangezogen, um
eine Aussage Uber das unterschiedliche Preisniveau in den jeweiligen Gebieten
abzuleiten,
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5.6 Andere Entwicklungsstufen
Flachen- und Geldumsatz nach Entwicklungsstufen
Anzahl | Fechan- Gaid- Duroh- | Prozent- | Prozent- | Prozent- | Prozent- | Prozent- | Prozent- | Prozent-
Entwicklungsstule Veririige | umsatz umsatz | schnitis- | satz walz salz satz satx salz satz

Mitlebwer |  (ha) | (MioOMy | weant Mittai
Auswariung: qm D Diigm 1892 1583 18954 1995 1996 1987 | Madian
Waldboden, Wege, 2
Wassar, Biolope Mifiehweri o 4] 1 1%
Auswartung: Vorgahne 2 1.0 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1%
Forstw, Fliichan 9 2359 0,40
{mil Aubsuths) Mittalwert | 26.210 44 286 1.7 1%
Auswerung: =] = 1.7 3% 1% 1% 1% 1% 1% 1%,
Landw, Fliichan B0 184 89 987

Mitelwer | 30.815] 184503 53 3%
Auswariung: Ackorl and B0 54 A% 4% 3% 3% 3% 3% 3%
beginst. Agrariand B 2.1 D33

Millabweri 2.758 41.081 14,89 9%
Auseveriung: B8 14,7 12% 8% 10%: 9% 8% 7% G%
Bauensanungsland T 7.81 1,40

Biadwer 10.8567| 189.357 18,3) 1%
Auswertung: 7 — 40,5 35% 30% 39% 32% 27% 20% 3%
Rohbauwland B 8,77 14,36

Mittebwert 16.287] 2.3593,183 ‘Mﬁ,EJ 61%
Auswaniung = 1459 73% GE% 7% 0% 45% T4% 70%
baureiles Land 700 37,80 78,08
{indiv. Wehnungsbau) | Mittabwert 540 108,705 2013 100%
Auswarlung: a-pllichlig 280| Bodenrnchtwerte 195.4] 100%| 7100%| J00%( 100%| 100% ]| 100%]| 100%

Griinland wird zu ca. 75% des Ackerlandpreises gehandelt. Hierbei handelt es sich um einen
Erfahrungswert, der durch Verkaufsfiille bestitigt wurde.

5.7 Wohnen im AuBlenbereich und begiinstigtes Agrarland

Durchschnitispreise im Kretsgebiet:

Waohnen im Aulenbereich (Vergleichspreise, grafische Auswertung): 25 DMigm
| begunstigtes A-g'arlund {Durchsehnit der letzten 3 Jahre): 14,7 DMigm

Zeitraum Ableiiung Ober Richtwert Waohnbau Leitwerte Ableitung Ober landw. Leitwer

1997 | Richtwerte Wohnen | begiinst. Weohnen begiinst. Wahnen beglnst. landw,
Weohnbau Aulen Agrartand Autten Agrariand Aulken Aprariand Leftwert

Gemeinde {DM/gm) {OMigm} | (DMigm) )} (DM/gm) | (DM/gm} | (DMigm) | (DMigm) {Dhigm)
Ascheberg 174 47 87 128 50 13,0 52,96 14,2 52
Billarback 119 32,95 BB 43 110 52,96 14,2 5.2
Coesfeld 221 63,62 17,0 &1 16,0 58,06 15,5 5.7
Diimen 223 6157 165 57 150 52 96 14,2 5.2
Havixbeck 192 53.02 14,2 53 14,0 5296 14,2 5.2
Lidinghausen 220 60,77 16,2 58 16,0 56,02 15,0 5,5
Mordkirchen 166 45,82 12,2 48 13.0 50,93 136 5.0
Hattuln 193 53,20 14,2 54 14,0 55,00 14,7 54
Oifen 263 72,41 19.4 63 18,0 65.19 174 6.4
Rosendahl 83 22,09 B,1 41 11,0 58,06 155 57
Eenden 183 44 98 12,0 48 130 50,93 138 50
Kreisgebiet 189 55,00 14,7 55 14,7 55,00 14,7 54
Fakioren 369 10,2 2.7 1
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Preisentwicklung Begiinstigtes Argrarland

Die Preisentwicklung fiir "begiinstigtes Argrarland” wird in Form von gleitenden Jahresmittel-
werten angegeben. Der jeweilige Wert resultiert unter Berficksichtigung der Daten des zuriick-
liegenden und des folgenden Jahres, so daf die letztjihrigen Werte sich jeweils riickwirkend
geringfiigig &nderen kénnen.

Kreisgebiet Coesfeld
Begiinstigtes Agrarland
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6. Bodenrichtwerte

6.1 Aligemeines

Aufgrund der Kaufpreissammlung sind fiir jedes Gemeindegebiet durchschnittliche Lagewerte
fiir den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungsstandes, mindestens
jedoch fiir erschlieBungsbeitragspflichtes oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland zu ermitteln
(Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der
sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wiire.

Die Bodenrichtwerte sind, soweit nichts anderes bestimmt ist, jeweils zum Ende eines jeden
Kalenderjahres zu ermitteln. Sie sind in Bodenrichtwertkarten einzutragen und auf den Quadrat-
meter Grundstiicksfliche zu beziehen. Die Bodenrichtwertkarten werden verdffentlicht und
kéinnen in der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses eingesehen werden; miindliche Richt-
wertauskiinfte werden kostenlos erteilt.

Mit Anderung der Gesetzgebung fiir die steuerliche Bewertung von Immobilien zum 01.01.1997
sind ebenfalls Bodenrichtwerte fiir steuerliche Zwecke nach Vorschriften der Finanzverwaltung
zu festgelegten oder individuell vorgegebenen Zeitpunkten zu ermitteln. Dies ist ggf. auch
riickwirkend erforderlich, wenn sich die Qualitiit des Bodens durch planerische Mafinahmen
(z.B. Bebauungsplan) bei der jihrlichen Festsetzung der Bodenrichtwerte gedndert hat.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Bodenwert fiir ein Gebiet mit im wesentlichen
gleichen Nutzungs- und Wertverhiltnissen; er ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen Eigen-
schaft fiir dieses Gebiet typisch sind (sog. Richtwertgrundstiicke). Abweichungen des einzelnen
Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie Art und Maf} der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestaltung (insbesondere Grund-
stiickstiefe), bewirken Abweichungen seines Verkehrswerts vom Bodenwert.

6.2 Anzahl der Bodenrichtwerte und Bodenrichtwertkarten

Anzahl der Bodenrichtwerte filr Baugebiete 1987 Anzahl Kosten
Gebietsktrperschaft Woaohn- | Misch- | Sonder- |[Gewerbe{ Kern- Richt- | Gemeinde-

Eebiate gebieta gebiate Eubiute Iagen Summe | wertkarten mappe
Gemeinde Ascheberg 24 3 3 30 3| 108 DM
Stadt Billerbeck 19 2 1 3 25 3 108 DM
Stadt Coesfeld 55 7 40 102 7| 252 DM
Stadt Dilmen 52 3 6 37 98 10| 360 DM
Gemeinde Havixbeck 10 4 1 15 2 72 DM
Stadt Lidinghausen 33 7 1 4 24 69 5 180 DM
Gemeinda Mordkirchen 9 2 3 14 3 108 DM
Gemeinde MNottuin 23 1 2 26 4 144 DM
Stadt Olfen 16 2 2 2 22 4] 144 DM
Gemeinde Rosendahl 13 2 3 18 4| 144 DM
Gemeinde Senden 24 3 4 31 4| 144 DM
IRreis Coesteld | 278 26 7 38 101] 450 49| 1.764 DM |
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6.3 Eigenschaften der Richtwertgrundstiicke

Die Eigenschaften des Richtwertgrundstiickes sind gegliedert nach Entwicklungszustand, Art der
baulichen Nutzung gem. Baunutzungsverordnung und Grundstiickstiefe.

Darstellung in der Bodenrichtwertkarte:

Bodenrichtwert in DM/m? z.B. (450)
Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks B-WIl 40
Der erste grolle Buchstabe bezeichnet den Entwicklungszustand:
B - baureifes Land
R - Rohbauland
E - Bauerwartungsland

Die Art der baulichen Nutzung wird durch den zweiten grollen Buchstaben bezeichnet

W - Wohnbaufliche

M -  gemischte Baufliche
G -  gewerbliche Baufliche
SW -  Wochenendhausgebiet

und ergénzt durch die eine rémische Ziffer fiir die Anzahl der Geschosse. Die Grundstiickstiefe
ist durch arabische Ziffern im Meter angegeben.

Bodenrichtwerte ohne Klammern gelten fiir Grundstiicke, fiir die ErschlieBungsbeitrige gem.
§127 ff. BauGB und §8 Kommunalabgabengesetz und sonstige in Betracht kommenden Betréige
(z.B. Ausgleichsflichen gem. §8a Bundesnaturschutzgesetz) noch micht entrichtet sind. In
Klammern gesetzte Richtwerte beeinhalten diese Betriige.

6.4 Auszug aus einer Bodenrichtwertkarte
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6.5 Innenstadtrichtwerte

Fiir die Kerngebiete der Stidte Coesfeld, Dilmen und Lidinghausen fithren wir sogenannte
Innenstadtrichtwertkarten. Die Innenstadirichtwerte werden ebenfalls jihrlich anhand von
vorliegenden Verkaufsfillen und sonstigen marktrelevanten Daten, z.B. Ladenmieten ermittelt.
Thre Darstellung erfolgt analog den Hinweisen zu den Richtwertgrundstiicken. Insgesamt haben
wir 101 Innenstadtrichtwerte in den o.g. Stiidten festgelegt.

‘me
S hule A’%

i :fz“‘f--.-”
\hﬂ-‘-zﬁ’ »4
'é?f %10 2 :

@a;;f.« D32 anmuau — 7 17 C
///" tmrﬂ”' umu /.'/?/;,; AN

4 YE *"’/////// / /< —a /}h Jid):

\""I,ar‘ 2 //
. rmn g i i-ﬁmnu {/%/ K ,:
an-nmnau T /// B ,;f/ i / Egmfﬁmw 3

/
:I' (1] f.i /,//:'?I/
[ ..~_ /,— 4?"‘ //? eim ////!?

-.- '.

Dy |660) 'i"‘ _ .... S Ip]
Pol60) ,.-rxfzf i S
7 s annuan //”, 7 )
= -’ A. ﬂ'-‘T
e ‘n h
iiil 7, 3-mcu| u f”f/ ﬁ e ,53}
YT ‘.' ;_:: ?f“’ff W‘ﬁ ‘{;?p,‘jy/ '1.1-
o ||| f/ W

.‘;iﬂ'?h W"

1-.-.4'/]- %’




Grundstﬂckgl_naﬂuhericht Kreis Coesfeld 1997 40

7. Ableitung sonstiger fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten

Bei der Grundstiickspreisbildung spielen verschiedene Faktoren eine Rolle. Neben den individu-
ellen Gesichtspunkten, die nicht in die Verkehrswertermittlung einfliefen sollen, kinnen
Beobachtungen mit allgemeiner Markigiiltigkeit gemacht werden. Hierzu zihlen insbesondere
der Einflull der Grundstiicksgrisfie bzw. -tiefe und die bauliche Ausnutzbarkeit des Grundstiicks.
Ferner unterliegt die Anpassung bei der Sachwertermittlung zum Verkehrswert bestimmten
GesetzmiBigkeiten. Nach wie vor kénnen wir aus personellen Griinden filr den Kreis Coesfeld
nur in geringem Umfang eigene Untersuchungen machen und greifen deshalb auf Untersu-
chungsergebnisse anderer Gutachterauschiisse zuriick.

7.1 Abhangigkeit von der Grundstiicksgrifie /-tiefe

Wir haben festgestellt, dall im allgemeinen kleinere Grundstiicke zu einem héheren Quadrat-
meterpreis gehandelt werden als grofiere. Zur Auswertung dieses Einflusses haben wir Untersu-
chungsergebnisse aus Niedersachsen, der Stadt Essen und dem Kreis Recklinghausen zusam-
mengefiihrt und fiir Grundstiicktiefen kleiner 10 m bzw. Flichen kleiner 200 m? extrapoliert .

| EinfluB der Grundstiicksgrife
| auf den Bodenwert
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