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Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes 
 

für das bebaute Grundstück 
 
 

Beyenburger Str. 18 in 58332 Schwelm  
 

 
(Gebäudefront) 

        
 
 

Der Verkehrswert 
 

wurde zum Stichtag 28.04.2026 ermittelt mit rd. 
 

565.000 € 
 
 

 

 

 

Rhein-Ruhr-Gutachten GbR 
Baumhofstraße 51    
44799 Bochum   
mail@rhein-ruhr-gutachten.de 
0234 – 58 881 257  
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I.  Allgemeine Angaben 
 

1.  Auftrag 

1.1  Auftragsbeschreibung 

 
Der Auftraggeber erteilte uns den Auftrag, den Wert für das nachstehend 
beschriebene Grundstück zum angegebenen Stichtag nach Maßgabe der gesetzlichen 
Vorschriften des BauGB und der ImmoWertV zu ermitteln. 
 
Grundlage für die Wertermittlung sind die unter Ziffer 3.2 bezeichneten Unterlagen, die 
uns vom Auftraggeber zur Verfügung gestellt werden sowie die weiteren uns von ihm 
erteilten Informationen. Eine exakte Überprüfung auf Richtigkeit und Vollständigkeit 
haben wir auftragsgemäß nicht durchgeführt, sondern vereinbarungsgemäß nur eine 
stichprobenweise durchgeführte Plausibilitätskontrolle im Zuge der Ortsbesichtigung 
durchgeführt.  
 
Unsere vertragliche Haftung besteht ausschließlich gegenüber unserem Auftraggeber 
als unserem Vertragspartner. Gegenüber einem Dritten haften wir nur dann, wenn 
unser Vertragspartner den Dritten als geschützte Person benennt und wir der 
Einbeziehung des Dritten in den vertraglichen Schutzbereich ausdrücklich schriftlich 
zustimmen. Bei Verletzungen von Leben, Körper oder Gesundheit haften wir, wenn sie 
auf einer vorsätzlichen oder fahrlässigen Pflichtverletzung von uns oder unserer 
Erfüllungsgehilfen beruhen. Wir haften ansonsten nur für Schäden – gleich aus 
welchem Rechtsgrund –, die auf einer fehlerhaften Expertise beruhen und wir oder 
unsere Erfüllungsgehilfen diese Schäden durch eine vorsätzliche oder grob fahrlässige 
Pflichtverletzung verursacht haben. Entsprechendes gilt, wenn wir oder unsere 
Erfüllungsgehilfen gegen eine wesentliche Vertragspflicht verstoßen haben und uns 
zumindest leichte Fahrlässigkeit zur Last fällt. In diesem Fall ist unsere Haftung auf 
den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt. Obergrenze jedweder Haftung 
ist ein Betrag von 250.000 € für Vermögensschäden, begrenzt auf die Dauer von zwei 
Jahren, berechnet ab Übergabe der Expertise oder ab Beendigung unserer Tätigkeit. 
 
Durch die Rhein-Ruhr-Gutachten erfolgt in keinem Falle eine Rechts- und/oder 
Steuerliche Beratung. Derartige Auskünfte, Beratungen und Vertretungen sind nach 
dem Rechtsdienstleistungsgesetz den Angehörigen der rechtsberatenden Berufe oder 
den steuerlich beratenden Berufen vorbehalten. 
 
Die Verfasser und Inhaber der Rhein-Ruhr-Gutachten, Herr Dr. Armin Hartmann und 
Herr Marc Beneke, sind durch Ihre Ausbildung und Tätigkeit als Sachverständige für 
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken anerkannt. Die 
Mitgliedschaften im RICS Berufsverband und der „degib – Deutsche Gesellschaft für 
Immobilienbewertung“ qualifizieren entsprechend.   
 
Im vorliegenden Fall wurde das Gutachten in einer Arbeitsgemeinschaft erstellt. Der 
Hauptverfasser des Gutachtens ist Herr Ilhan Öztürk, der über eine Qualifizierung 
nach DIN EN ISO/IEC 17024 verfügt. Das Gutachten wurde unter Mitwirkung von 
Herrn Dr. Armin Hartmann und Herrn Marc Beneke, im Sinne der 
Sachverständigenordnung (Recherchen und Gutachtenentwurf), erstellt. 
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1.2 Auftraggeber, Auftragsdatum, Wertermittlungsstichtag 

 
Auftraggeber:   Stadt Schwelm 
 
Auftragsdatum:  26.02.2026 
 
Wertermittlungsstichtag: 28.04.2026 
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2.  Wertermittlungsgegenstand 
 

2.1 Objektbezeichnung mit postalischer Anschrift 

 
Feuerwehrgerätehaus sowie angrenzendem Zweifamilienhaus (Dienstwohnungen).  
 
Beyenburger Str. 18 in 58332 Schwelm  
 

2.2 Katastermäßiger Grundstücksbestand 

 
Gemarkung:  Schwelm 
 
Flur:   031 
Flurstücke:  64 (516 m²), 80 (613 m²) und 81 (416 m²) 
Baujahr:  1967 nach Angaben des Auftraggebers 
 
Gebäude- und Freifläche gesamt: 1.545 m² 
 

 
Katasterplan 
 
 
Amtliche Informationen zum Grundstück: 
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Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte 

 

2.3 Eigentümer gemäß Angaben des Auftraggebers 

 
Stadt Schwelm. 
 
Das Grundbuch stand zur Verfügung (Anlage).  
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3. Wertermittlungsgrundlagen 
 

3.1 Ortsbesichtigung 

Datum:  22. April 2026 
Teilnehmer: Vertreter des Auftraggebers sowie der Sachverständige 
 

3.2 Objektbezogene Arbeitsunterlagen 

 
Folgende Unterlagen standen als Arbeitsgrundlage zur Verfügung und wurden bei der 
Wertermittlung berücksichtigt:  
 

• Angaben des Auftraggebers 
o Baulasten: Keine (Anlage) 
o Altlasten: Keine (Anlage) 
o Erbbaurecht: Nein 
o Baudokumentation mit BGF Berechnung 

 

• Grundrisse, Schnitte, Bauunterlagen standen nicht zur Verfügung 

 
• Flurkarte, Katasterauszug 

 
• Das Grundbuch lag vor, es sind keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden 

 

• Aktueller Grundstückmarktbericht der Gemeinde 
 

• ImmoWertV, Tabelle der Normalherstellungskosten sowie sonstige übliche 
Unterlagen der Wertermittlung (jeweils aktuellste Versionen) 
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3.3 Angewendetes Verfahren 

 
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstücke vorrangig 
bewertet, die üblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur rendite-
unabhängigen Eigennutzung verwendet werden.   

 
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebäude und Außenanlagen i.d.R. im 
Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben würde, wenn das 
Grundstück unbebaut wäre. Hier erfolgt die Ermittlung unter Zuhilfenahme der 
Bodenrichtwerte der Gemeinde.  
 
 

 
Struktur des Sachwertverfahrens nach ImmoWertV 
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3.4 Ermittlung der Brutto-Grundfläche  

 
Die Bruttogrundfläche (BGF) ist die Summe der Grundflächen aller Grundrissebenen 
eines Gebäudes. Sie wird nach der DIN 277 berechnet und ist eine zentrale Kennzahl 
für die Immobilienbewertung und die Ermittlung von Baukosten. Die BGF umfasst alle 
Flächen innerhalb der Außenwände, also auch die Konstruktionsflächen wie Wände 
und Stützen sowie Flure, Treppenhäuser und Kellerräume. Im Gegensatz zur 
Wohnfläche ist die BGF deutlich größer, da sie auch unbeheizten Räume wie zum 
Beispiel den Keller, nicht ausgebaute Dachgeschosse oder und die Außenmauern mit 
einbezieht. Nicht enthalten sind Flächen außerhalb der Gebäudehülle wie offene 
Balkone, Terrassen oder Außentreppe.  
 
Im vorliegenden Fall konnten die BGF-Berechnungen aus der vorliegenden 
Baudokumentation des Auftraggebers wie folgt entnommen werden:  
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4. Hinweise 
 
Für die Wertermittlung standen keine Bestandspläne zur Verfügung. Ein Neuaufmaß 
war nicht beauftragt. Sollten bei der Bauausführung Abweichungen von der 
Eingabeplanung erfolgt sein, könnte dies zu Ungenauigkeiten bei den 
Berechnungswerten geführt haben. Eine Plausibilitätskontrolle und eine 
stichprobenartige Überprüfung vor Ort wurden durchgeführt, welche die vorgelegten 
Daten bestätigte. 
 
Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schädlinge sowie gesundheits-
schädliche Baumaterialien und Bauschadstoffe wurden nicht durchgeführt. Eine 
Funktionsprüfung der technischen Einrichtungen wurde nicht vorgenommen. Ebenso 
erfolgt auftragsgemäß keine Untersuchung auf eventuell vorliegenden Altbergbau.  
 
Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalität der vorhandenen 
baulichen Anlagen vorausgesetzt, d.h. es wurde nicht überprüft, ob alle 
bauordnungsrechtlichen Anforderungen bei der Errichtung berücksichtigt wurden. 
 
Für die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgeführt. Es wurden 
ungestörte, altlastenfreie Verhältnisse ohne Grundwassereinflüsse unterstellt.  
 
Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die Trinkwasser-
installationen bleifrei sind. Eine bautechnische Untersuchung oder Werkstoffanalyse 
der Leitungen ist nicht Gegenstand des Auftrags. Eventuell vorhandene verdeckte 
oder offenkundige Mängel oder Belastungen durch wasserführende Bleileitungen sind 
der Wertermittlung daher nicht zugrunde gelegt. 
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II. Wertermittlung zum Stichtag  

 
 

a. Ermittlung des Bodenwertes: 
 
Die Baulandfläche umfasst die gesamte Fläche eines Grundstücks, die für die 
Errichtung von Gebäuden rechtlich vorgesehen oder bereits genutzt ist. Zur 
Baulandfläche zählt dabei nicht nur die Grundfläche der Gebäude selbst, sondern 
auch die mit ihnen im Zusammenhang stehenden unbebauten Freiflächen, wie zum 
Beispiel Hausgärten, Hofraumflächen, Stellplätze und Zugangswege.  
 
Bodenwert laut Bodenrichtwertkarte: 250 €/m². Der Bodenwert kann nur für den 
Bereich der Wohnbaufläche angesetzt werden. Das Grundstück wird damit nicht 
vollständig als Wohnbaufläche gewertet. Die als Wohnbaufläche zu wertende Fläche 
begrenzt sich auf eine Größe von ca. 817 m², die Fläche mit der Nutzung 
Feuerwehrgerätehaus auf eine Größe von ca. 728 m2:  
 

             
 
Für den Bereich der Wohnbaufläche wird zudem der Anpassungsfaktor für die 
Grundstücksgröße gemäß örtlicher Fachinformationen angewendet:  
 

 
 
Anpassungsfaktor = 0,91, anzuwendender Bodenrichtwert = 227,50 €/m2 



Gutachten: Beyenburger Str. 18 in 58332 Schwelm                  Seite 13 
 

  
Bodenwert Wohnbaufläche:  817 m² x 227,50 €/m² = 185.868 € 
 
Der Bodenwert für die Fläche mit der Nutzung Feuerwehrgerätehaus wird anhand 
umliegender Bodenrichtwerte für gewerbliche Bauflächen mit einem Wert von 60 €/m² 
angesetzt.  
 
Bodenwert Feuerwehrgerätehaus:  728 m² x 60 €/m² = 43.680 € 
 
Bodenwert Gesamt:  229.548 € 

 
 
 

b. Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen:  
 
Die Ermittlung der Substanzwerte der baulichen Anlagen und Außenanlagen erfolgt 
unter Zuhilfenahme der aktuellsten Version NHK (Tabelle der Normalherstellkosten 
des Bundesministeriums für Raumordnung, Bauwesen und Städtebau) bei 
Berücksichtigung des Baujahres, des Ausstattungsstandards und der durchgeführten 
Maßnahmen zur Gebrauchswerterhaltung und Modernisierung.  
 
Diese Ausgabe der NHK wird in der gültigen Fassung der ImmoWertV als maßgeblich 
benannt. Die Alterswertminderung erfolgt dem Grundstücksmarktbericht folgend linear. 
 
Die Gesamtnutzungsdauer des Gebäudes wird mit 80 Jahren für das Wohngebäude 
und 40 Jahren für das Feuerwehrgerätehaus bewertet. Die folgende Abbildung zeigt 
den entsprechenden Ausschnitt der zugehörigen Richtlinie:  
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Die modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer berücksichtigt das Baujahr des 
Gebäudes, zwischenzeitlich möglicherweise vorgenommene Modernisierungen sowie 
die Eindrücke des Gutachters beim Ortstermin. Im vorliegenden Fall ergibt sich die 
modifizierte Restnutzungsdauer (RND) zu 21 Jahren für das Wohngebäude und 
sachverständig 10 Jahre für das Feuerwehrgerätehaus.  
 
Baupreisindex: 
 
Der Baupreisindex mit Basis 2010=100% ergibt sich zum aktuellsten vorliegenden 
Wert zu 193,4 für das Wohngebäude und 194,4 für das Feuerwehrgerätehaus 
Quelle: Statistisches Bundesamt.  
 
Gebäudestandard laut Gruppierung der NHK:  
 
Wohngebäude: 
Die baulichen Elemente und die Ausstattung werden unter Nutzung der Vorgaben aus 
der angewendeten NHK als Standardstufe 2 bewertet. Es ist die BGF bei der 
Sachwertermittlung zu verwenden.  
 
Es wird der NHK Typ 2.12 festgestellt.  
 

 
Auszug aus der NHK  
 
Die Herstellungskosten werden in Standardstufe 2 zu 595 €/m² BGF ermittelt. Die 
Baunebenkosten in Höhe von 17% sind enthalten.  

 
Feuerwehrgerätehaus: 
Die baulichen Elemente und die Ausstattung werden unter Nutzung der Vorgaben aus 
der angewendeten NHK als Standardstufe 3 bewertet. Es ist die BGF bei der 
Sachwertermittlung zu verwenden.  
 
Es wird der NHK Typ 15.3 festgestellt.  

 
Auszug aus der NHK  
 
Die Herstellungskosten werden in Standardstufe 3 zu 620 €/m² BGF ermittelt. Die 
Baunebenkosten in Höhe von 19% sind enthalten.  
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Die Außenanlagen werden als einfacher Standard eingestuft und mit 4,0% des 
alterswertgeminderten Gebäudesachwertes veranschlagt.  
 
Der Marktanpassungsfaktor für vergleichbare Objekte liegt nicht vor und wird daher 
nicht angewendet.   
 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (BOG) oder sonstige 
wertbeeinflussenden Umstände sind nicht bekannt.  
 



Gutachten: Beyenburger Str. 18 in 58332 Schwelm                  Seite 16 
 

 



Gutachten: Beyenburger Str. 18 in 58332 Schwelm                  Seite 17 
 

 

Verkehrswert    
 
Beyenburger Str. 18 in 58332 Schwelm  
 
 
Weitere Zu-/Abschläge werden nicht vorgenommen. Sonstige wertbeeinflussende 
Umstände oder Faktoren sind nicht bekannt. Der Verkehrswert des 
Wertermittlungsobjektes wird zum Wertermittlungsstichtag festgestellt mit 
 
 

565.000 € 
 
 
Bochum, den 28.04.2026 
 
 
 
 
 
 
Dipl.-Kfm. (FH) Ilhan Öztürk MRICS 
Immobiliengutachter HypZert F 
zertifiziert gem. DIN EN ISO/IEC 17024 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

III. Fotos 

 
Die Fotos wurden im Zuge des Ortstermins erstellt.  
 
Quellen:  
Daten des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in der Gemeinde,  
Boris.NRW, Tim-online, ImmoWertV und andere.  
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Kreisverwaltung | Postfach 420 | 58317 Schwelm 
 
 
Stadt Schwelm 
Frau Schernig 
Rathausplatz 1 
58332 Schwelm 
 
 
nur per E-Mail: schernig@schwelm.de 

www.en-kreis.de  
Hauptstraße 92 
58332 Schwelm 

Abfallwirtschaft und 
Bodenschutz 
 

 

Auskunft: Herr Fiedler 
Zimmer:  448 
02336 93-2528 
t.fiedler@en-kreis.de 

Aktenzeichen Ihr Schreiben vom Ihr Zeichen Datum  
61/3-80-1339-31-81 04.03.2026 

 
04.03.2026  

 

 
Spk. Schwelm-Sprockhövel IBAN DE72 4545 1555 0000 0001 41 Öffnungszeiten allgemein Zulassungsstellen Schwelm/Witten  
Sparkasse Witten IBAN DE68 4525 0035 0000 0096 96 Mo-F. 8.00-12.00 Uhr Mo 7-15, Di 7-17, Mi-Fr 7-12, Do 12-15 Uhr  
Postbank Dortmund IBAN DE72 4401 0046 0018 1414 65 Do 14.00 - 16.00 Uhr nur nach Terminvereinbarung  
 

Auskunft aus dem Verzeichnis der Flächen mit Bodenbelastungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises 
für das Grundstück Gemarkung Schwelm, Flur 31, Flurstück 64, 80, 81 
(= Beyenburger Straße 18, Schwelm) 
 
 
Sehr geehrte Frau Schernig, 
 
als Grundstückseigentümerin liegt Ihrer Anfrage ein berechtigtes Interesse zugrunde. Ich kann Ihnen 
zum Grundstück folgende Auskunft geben: 

 

mailto:schernig@schwelm.de


2 

 

Die o. g. und im Kartenausschnitt auf der ersten Seite markierten Flurstücke sind im Verzeichnis der 
Flächen mit Bodenbelastungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises derzeit nicht eingetragen. 
 
Allerdings wurde das angefragte Grundstück in der Vergangenheit als Feuerwehrstandort genutzt. 
Erfahrungsgemäß ist an entsprechenden Standorten der Umgang mit umweltgefährdenden Stoffen 
sowie der Eintrag dieser in den Untergrund nicht grundsätzlich auszuschließen. Vor allem in Hinblick auf 
die Stoffgruppe der PFAS (Per- und polyflourierte Alkylsubstanzen) können Bodenverunreinigungen 
nicht grundsätzlich ausgeschlossen werden. Hier kann es z. B. durch Übungen mit PFAS-haltigen 
Löschschäumen, der Lagerung von derartigen Löschschäumen oder auch bei der Reinigung von 
Feuerwehrtechnik bzw. Feuerwehrausrüstung zu Bodenverunreinigungen gekommen sein. 
 
Sollten Baumaßnahmen oder Umnutzungen auf dem fraglichen Grundstück geplant sein, die mit 
Eingriffen in den Untergrund verbunden sind, muss im Vorfeld eine orientierende Bodenuntersuchung 
durch einen fachkundigen Bodengutachter nach neuestem Stand der Technik durchgeführt werden. Das 
weitere Vorgehen ist dann in Abhängigkeit der erzielten Ergebnisse mit der unteren 
Bodenschutzbehörde abzustimmen. 
 
Ich weise in diesem Zusammenhang darauf hin, dass das Verzeichnis ständig fortgeschrieben wird. Aus 
den vorliegenden Daten kann daher kein Anspruch auf Vollständigkeit abgeleitet werden. 
 
 
Mit freundlichen Grüßen 
Im Auftrag 

 



DER BÜRGERMEISTER 

 

 
 
 
 

 
 

 
Stadtverwaltung, Rathausplatz 1, 58332 Schwelm 
 
 
 
Firma 
Stadtverwaltung Schwelm 
Frau Lisa Schernig 
Rathausplatz 1 
58332 Schwelm 
 
 

   
III | 310 - Planen, Bauen, Umwelt 

 

  Untere Bauaufsichtsbehörde 
Rathaus Rathausplatz 1 
Termine nach Vereinbarung 

 

   
Zimmer 
Auskunft erteilt: 
Telefon 
Fax 
E-mail 
  
Ihr Zeichen 
 
Datum 

 
 
Herr Range 
 
 
Range@schwelm.de 
 
 
 
04.03.2026 

 

  
Aktenzeichen 00207-26-04 
Grundstück Schwelm, Beyenburger Straße 18 
  
Gemarkung Schwelm Schwelm Schwelm 
Flur 31 31 31 
Flurstück 64 80 81 
  
Vorhaben Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis  

 
 

Telefonzentrale: (02336) 801-0 Öffnungszeiten: 
Service Center Schwelm 

Lieferanschrift: Konto der 
Zahlungsabwicklung: 

SWIFT-BIC IBAN 

Fax: 
E-Mail: 

(02336) 801-370 
info@schwelm.de 

Mo, Do 
Di, Mi 

07:30 -17:00 
07:30 -16:00 

Rathausplatz 1 
58332 Schwelm 

Sparkasse Schwelm - 
Sprockhövel 

WELADED1SLM DE11 4545 1555 0000 0000 75 
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Sehr geehrte Frau Schernig, 
 
bezugnehmend auf Ihre Anfrage vom 04.03.2026 teile ich mit, dass zulasten der o.a. Grundstücke folgende 
Baulasten eingetragen sind: 
 

 GemarkungSchwelm, Flur 31, Flurstück 64: Keine Baulast eingetragen 
 GemarkungSchwelm, Flur 31, Flurstück 80: Keine Baulast eingetragen 
 GemarkungSchwelm, Flur 31, Flurstück 81: Keine Baulast eingetragen 

 
Hinweis: 
Eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis  zugunsten der o.g. Grundstücke ist nicht möglich. 
 
Aufgrund der Auskunft ergeht folgender 
 
Gebührenbescheid  
 
Nach dem Gebührengesetz für das Land Nordrhein-Westfalen (GebG NRW) in Verbindung mit der Allgemeinen 
Verwaltungsgebührenordnung für das Land NRW (AVerwGebO NRW) und dem Allgemeinen Gebührentarif zur 
AVerwGebO NRW in der jeweils gültigen Fassung ist eine Gesamtgebühr in Höhe von 
 

0,00 € 
 
zu entrichten. 
 
Die genaue Ermittlung der Gebühr entnehmen Sie bitte der anliegenden Gebührenberechnung. 
 
Ich bitte Sie, die Gebühr innerhalb eines Monats nach Empfang dieses Bescheides an die Stadtkasse Schwelm zu 
überweisen. 
 
KASSENZEICHEN (bei Zahlung bitte angeben):  
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KONTO: SWIFT-BIC IBAN 
Städt. Sparkasse Schwelm WELADED1SLM DE11 4545 1555 0000 0000 75 

 
Bei Zahlung ist die Angabe von Kassenzeichen und Verwendungszweck unbedingt erforderlich. Sollten Sie den 
Fälligkeitstermin nicht einhalten, werde ich die Beitreibung des Betrages im Wege des Verwaltungszwangsverfah-
rens kostenpflichtig veranlassen. Außerdem werden bei verspäteter Zahlung Säumniszuschläge erhoben. 
 
Rechtsbehelfsbelehrung 
 
Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Klage beim Verwaltungsgericht Arnsberg 
erhoben werden.  
 
 
Mit freundlichen Grüßen 
Im Auftrag 
 
 
 
 
Range 
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