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Exposé

Einfamilienhaus in Herford

Gepflegtes EFH in Herford-Innenstadt. Heizung neu !

Objekt-Nr. OM-437305
Einfamilienhaus

Verkauf: 348.000 €

Ansprechpartner:
Matthias Ullmann

Hochstr. 9a
32051 Herford
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 1980 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiicksflache 701,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 1 Schlafzimmer 2
Zimmer 6,00 Badezimmer 2
Wohnflache 152,00 m? Garagen 1
Nutzflache 50,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Sehr gepflegtes Einfamilienhaus im Innenstadtbereich von Herford. Heizung komplett neu !

Kombinierte FufSboden-und Radiatorenheizung. Extra Sicherungen im gesamten Haus gegen
Einbruch etc. Zertifikat der Polizeibehdérde dazu ausgestellt. Uberlange Garage fiir einen
Kleinwagen und einem normalen Fahrzeug vorhanden. Weiteres gern auf Anfrage.

Ausstattung

Komplett neue Heizanlage verbaut. Technisch muss am Haus nichts gemacht werden. Alles
andere ist Geschmackssache.

FugBboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Lage
Sehr gute Lage im Ostlichen Stadtbereich. Alles was man zum Leben benétigt in direkter
Lauflage. Alle Schulen und Kitas in direkter Nahe. Besser geht es wohl kaum.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweistyp Bedarfsausweis

Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 151,87 kWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse D

Ansicht Gartenseite
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Galerie

Gartenseite

Ansicht vom Balkon
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Galerie

Flur EG

Esszimmer
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Galerie

Treppe zum OG

Kaminofen
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Galerie

Wohnzimmer

‘Wohnzimmer
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Galerie

Technik Heizanlage
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Technik Heizung
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Galerie

Technik Heizung

Technik Heizung
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Galerie

Technik

Wohn-Biiroraum im Souterrain
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Galerie

TGz L or 28 I {1
| e iR
B ﬁ +
T — kT . | . Lk
TS0 e
gt
N TS i A F
Je= s T i T sl T 5!l
Z) rﬂﬂl\l\\llllll_ pe! ] Sle
P —=
.m ++ #l\ : H T «l_v
5 BREEECE L } : T
© ONjectl | H FREaRE )
© T TS=E B a>i i Be
g e = S ss
) Wi BEEE EiE @ i ot
2] 4 — 1 et 10 I
; - THES )
s aSERERHC i S,
! IBEERE R Y A — 5 = L
G L2 £ e betee = Sere
T IBEEEEEEEN il e | b | iy
an N S S S S A %FOM = % U..M.:H =) N
IS _. :
e V5. | J,}Li , pz/osL £l
< T Ng ss ol | RE] ]

i
cm MAUERWERK
tm LUFTSCHICHT:
yam VERBLEN
7]

Seite 11/16

www.ohne-makler.net/expose/437305



Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Anhidnge

1. aktueller Bodenrichtwert
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss fiir

Informationssystem zum Grundstiuckswerte im
Immobilienmarkt in Nordrhein- Kreis Herford und in der
Westfalen Stadt Herford

AmtshausstralRe 2, 32051 Herford
Tel.: 05221/13-2506

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Herford.

Die gewahlte Adresse ist: HochstraRe.

© GeoBasis-DE / BKG

Legende « Ein-IZweigeschossige Bauweise in €/m? A
O . . « Mehrgeschossige Bauweise in €/m?2 © Geobasis NRW
ausgewdhlter Richtwert .+ Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richtwertzone bbb L s fiir Grundstiickswerte NRW
i it = L anawirtschaflicne rlacne in /m
E Eti:zﬁi;ior:enze . Flachen im _AUEEI"IIbEIEiCh in €/m2 B N \Veter
g « Sonstige Flachen in €/m? 0 50 100 150 200

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Prasentationskoordinate

Ausgabe gefertigt am 11.02.2026 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
-1 -



Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss fiir

Informationssystem zum Grundstiuckswerte im
Immobilienmarkt in Nordrhein- Kreis Herford und in der
Westfalen Stadt Herford

Amtshausstrafle 2, 32051 Herford
Tel.: 05221/13-2506

© GeoBasis-DE / BKG

Legende * Ein-IZweigeschossige Bauweise in €/m? X
O . . « Mehrgeschossige Bauweise in €/m?2 © Geobasis NRW
ausgewdhiter Richtwert . Gewerhe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richtwertzone % Eo!'sdh'wjnsc:1aff[tll_icpe Ell_i?lclhe in gmz fiir Grundstiickswerte NRW
Klickposition « Landwirtschaftliche Flache in €/m?
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9 - Sonstige Flachen in €/m? 0 40 80 120 160

Abbildung 2: Detailkarte gemaf gewahlter Ansicht

Ausgabe gefertigt am 11.02.2026 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss fiir

Informationssystem zum Grundstiickswerte im
Immobilienmarkt in Nordrhein- Kreis Herford und in der
Westfalen Stadt Herford

Amtshausstralle 2, 32051 Herford
Tel.: 05221/13-2506

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Herford
Postleitzahl 32051
Gemarkungsname Herford
Bodenrichtwerthummer 1215110
Bodenrichtwert 170 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl -1l

Flache 700 m?
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 130 £€/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

Allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.01.2023)

Der Bodenrichtwert (siehe 8196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskaufpreisen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache (€/m2) eines Grundstiicks
mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit
dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (8196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte
beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, 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 MaR der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstucksflache, spezielle Lage innerhalb der
Bodenrichtwertzone enthalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundsttick.

Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl
visualisiert. In der Anwendung selbst wird die Bodenrichtwertzahl dynamisch im Kartenbild dargestelit.

Einzelne Grundstucke in einer Bodenrichtwertzone konnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung
der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstucks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundstucks von dem
Bodenrichtwertgrundstuck in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert.
Diese kdnnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem
Bodenrichtwertausdruck beigefugt.

Die Bodenrichtwerte werden geméaR §196 Abs. 1 BauGB und 8§37 der Verordnung Uber die amtliche Grundstiickswertermittlung
Nordrhein-Westfalen (Grundstiickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen — GrundWertVO NRW) jéhrlich durch den
jeweiligen ortlichen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte beschlossen und verdffentlicht (www.boris.nrw.de).

Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehérden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehérden kénnen
weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach
ErschlieBungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von 8127 und 8135a BauGB sowie
Anschlussbeitrage fir die Grundstiicksentwéasserung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in
Verbindung mit den 6rtlichen Beitragssatzungen.

Bodenrichtwerte fir Bauerwartungsland und Rohbauland

Ausgabe gefertigt am 11.02.2026 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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https://www.boris.nrw.de/

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss fiir

Informationssystem zum Grundstiickswerte im
Immobilienmarkt in Nordrhein- Kreis Herford und in der
Westfalen Stadt Herford

Amtshausstralle 2, 32051 Herford
Tel.: 05221/13-2506

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

Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- / Grinland) beziehen sich im Allgemeinen auf
gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen und die nach ihren Verwertungsmaglichkeiten oder den sonstigen Umsténden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden. Es werden die ortsiblichen Bodenverhéltnisse und Bodengiten des jeweils betroffenen Raumes
unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften — wie
z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofndhe, Grundstiickszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschlége zu
berilicksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Grundstiicke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegentiber der Uiblichen
landwirtschaftlichen Nutzung héherbzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die im Zusammenhang
zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fur Erholung-
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).

Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische
forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und
die nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder
Erholungszwecken dienen werden.

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich auf den Wertanteil des Waldbodens ohne
Aufwuchs. In historischen Richtwerten bis inklusive 2022 kénnen aber auch Bodenrichtwerte einschlie3lich Aufwuchs veréffentlicht
werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fir forstwirtschaftliche Grundstiicke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegentber der Giblichen
forstwirtschaftlichen Nutzung hoéherbzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fur Erholungsund
Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als
Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Sonstige Flachen

Auch fur Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen bzw. die in Rechtsgeschéften
regelméRig ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhaltnisse unterliegen, sind Bodenrichtwerte abzuleiten. GréRere Areale (z.B.
Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughafen, Abraumhalden, Tagebau, Militargelande) werden im
Allgemeinen als eigene Zone ausgewiesen.

Kleinere Flachen (z.B. ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflichen) werden im Allgemeinen in benachbarte
Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fiir diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei Offentlich bestellten oder zertifizierten Sachverstandigen fur die
Grundstuickswertermittlung oder beim ortlich zusténdigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Auftrag gegeben werden.

Ausgabe gefertigt am 11.02.2026 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiicks-
werte im Kreis Herford und in der Stadt
Herford

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwertdefinitionen

(1) Die Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen fur baureifes Land umfassen aufgrund der ortlich
vorhandenen Siedlungsstruktur vielfach auch einzelne Grundstiicke, die dem Entwicklungszustand
Bauerwartungsland oder Rohbauland zuzuordnen sind. Eine separate Ausweisung eines

Bodenrichtwertes fir solche Flachen konnte nicht vorgenommen werden.

(2) In Bodenrichtwertzonen fiir ein- und zweigeschossige Wohnbebauung sind neben Ein- und Zwei-
familienwohnh&usern teilweise auch Grundstiicke vorhanden, auf denen sich mehrgeschossige Wohn-
und Geschaftshauser bzw. Gewerbebetriebe befinden. Bei der Verwendung des Bodenrichtwertes sind

diese Besonderheiten zu beriicksichtigen und ggf. Einzelbewertungen vorzunehmen.

(3) Bei Bodenrichtwertzonen fir Misch- oder mehrgeschossige Bebauung wurde teilweise als MaR der
baulichen Nutzung nur die Zahl der Geschosse angegeben. Der Bodenrichtwert gilt bei angemessener

Ausnutzung des Grundstiickes fir die gesamte Grundstuicksflache.

Preisindex

Teilmarktspezifische Preisindices werden zurzeit nicht veréffentlicht.

Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Fur UbergroRe Grundstiicke mit ein- und zweigeschossiger Ein- und Zweifamilienhausbebauung, bei
denen eine separate bauliche Nutzung nicht méglich ist, wurden vom Gutachterausschuss
Umrechnungskoeffizienten ermittelt. Anhand der Grundstiicksgré3e und des dazugehorigen
Bodenrichtwertes fir Grundstiicke in ortsublicher Gré3e und gleicher Qualitat kann der Bodenwert des
Ubergrof3en Grundstiicks ndherungsweise bestimmt werden.

In der nachfolgenden Tabelle sind fur die jeweiligen GrundstiicksgroRen die Umrechnungskoeffizienten
aufgefuhrt. Aus der Gesamtflache multipliziert mit dem dazugehérigen Bodenrichtwert und dem

Umrechnungskoeffizienten ergibt sich der Bodenwert des Grundstiicks.

Bei den gemischten Bauflachen (MI = Mischgebiete, MK = Kerngebiete, MD = Dorfgebiete) kbnnen die
Umrechnungskoeffizienten nur dann zur Anwendung kommen, wenn die Ausnutzung des Grundstlicks

im wesentlichen mit der entsprechenden Wohnbauflache zu vergleichen ist.



Hinweis:
Die Umrechnungskoeffizienten dienen grundsétzlich nur als OrientierungsgréRe, abweichende
Merkmale des Grundstiicks oder Kenntnisse (ber die tatsachlich vor Ort herrschenden

Marktverhaltnisse werden dadurch nicht ersetzt.

Flachen- Umrechnungs-

groke koeffizient
bis

700 m? 1

750 m? 0,977

800 m? 0,938

850 m? 0,902

900 m? 0,871

950 m*? 0,840
1.000 m? 0,808
1.050 m? 0,780
1.100 m*? 0,754
1.150 m? 0,729
1.200 m? 0,703
1.250 m? 0,680
1.300 m? 0,658
1.350 m? 0,638
1.400 m? 0,619
1.450 m*? 0,602
1.500 m? 0,586

Kontaktdaten:

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

flr Grundstickswerte im Kreis Herford und in der Stadt Herford
Amtshausstralle 2

32051 Herford

Telefon: 05221/ 13-2506

E-Mail:  gutachterausschuss@Kreis-Herford.de.
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Nutzungsbedingungen

Fir BORIS-NRW gilt die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0 (dl-de/zero-2-0). Sie kdnnen den Lizenztext unter
www.govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehen.

Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
Jede Nutzung ist ohne Einschrankungen oder Bedingungen zulassig.

Die bereitgestellten Daten und Metadaten diirfen fir die kommerzielle und nicht kommerzielle Nutzung insbesondere

. vervielfaltigt, ausgedruckt, prasentiert, verandert, bearbeitet sowie an Dritte Ubermittelt werden;
. mit eigenen Daten und Daten Anderer zusammengefiihrt und zu selbstandigen neuen Datensatzen verbunden werden;
. ininterne und externe Geschéftsprozesse, Produkte und Anwendungen in 6ffentlichen und nicht 6ffentlichen elektronischen

Netzwerken eingebunden werden.

Geobasisdaten

Die Geobasisdaten des amtlichen Vermessungswesens werden als offentliche Aufgabe gem. VermKatG NRW und
gebuhrenfrei nach Open Data-Prinzipien Uber online-Verfahren bereitgestellt. Dies gilt fur DTK100, DTK50, DTK25,
DTK10 NRW, ABK und ALKIS. Nutzungsbedingungen: siehe https://www.bezreg-koeln.nrw.de/brk_internet/geobasis/
lizenzbedingungen_geobasis_nrw.pdf.

Fur die DTK 250, DTK 500 gelten die Nutzungsbedingungen des BKG: © GeoBasis-DE / BKG(2020) dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://gdz.bkg.bund.de/index.php/default/digitale-topographische-karte-1-250-000-dtk250.html;
https://gdz.bkg.bund.de/index.php/default/digitale-topographische-karte-1-500-000-vorlaufige-ausgabe-dtk500-v-1083.html.

Ausgabe gefertigt am 11.02.2026 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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