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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber
GemaB Beschluss 14a K 29/19 des Amtsgerichts Delmenhorst (Vollstreckungsgericht) vom
27.05.2024 bin ich, der unterzeichnende Dipl.-Ing. (FH) Fred Baxmeyer, geschaftsansassig in
26188 Edewecht, Warmloger Weg 29, in meiner Eigenschaft als offentlich bestellter und ver-
eidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke beauf-
tragt, ein Verkehrswertgutachten Uber die nachstehend naher bezeichnete Grundbesitzung zu
erstellen.

1.2 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich
des Wertniveaus bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der Grund-
stlickszustand, im Regelfall der Wertermittlungsstichtag, bezieht.

Wertermittlungsstichtag: 21.08.2024
Qualitatsstichtag: 21.08.2024

1.3 Verwendungszweck
Das Gutachten wird im Rahmen einer Verkehrswertermittiung fiir das Vollstreckungsgericht
erstellt.

1.4 Objektbezeichnung
Es handelt sich bei den Bewertungsobjekt um eine Eigentumswohnung Nr. 2 im Oberge-
schoss eines Mehrfamilienhauses mit 3 Wohnungen in 27751 Delmenhorst, Bremer StraBBe
236.

1.5.1 Allgemeine Unterlagen
Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den
folgenden Rechtsnormen:
Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV Stand 01.07.2021)
Die wesentliche Literatur ist im Anhang in einer Liste beigefligt.

1.5.2 Objektbezogene Unterlagen
Grundbuchauszug, Liegenschaftskarte mit Flurstlicksnachweis, Gebaudeunterlagen wie La-
geplane, Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Flachenberechnungen und von mir angefertigte
Berechnungen der Bruttogrundflache, etc.

1.5.3 Mindliche Auskinfte
Miindliche Auskiinfte Giber planungsrechtliche Gegebenheiten von der zustandigen Bauord-
nungsbehoérde und Auskiinfte von den, bei der Ortsbesichtigung anwesenden Personen.

1.6 Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung erfolgte am 23.07.2024. Anwesend war: Herr Fred Baxmeyer

1.7 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen
Der Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungs-
gemadBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der 6rtlichen
Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Bei der Ortsbesichtigung werden keine MaBpriifungen vorgenommen, keine Baustoffpri-
fungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktionspriifungen haustech-
nischer oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei
der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sicht-
bare Bauteile und Baustoffe auf gegebene Auskiinfte, auf vorgelegte Unterlagen oder auf
Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bau-
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schaden erfolgt nicht. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und
keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Ge-
brauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder
gefahrden.

Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl. Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass samtliche éffentlich-recht-
liche Abgaben, Beitrage, Gebiihren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kon-
nen, erhoben und bezahlt sind.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ebenso ungepriift unterstellt, dass das Wertermitt-
lungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden als auch
in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend der Recht-
sprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuBerun-
gen und Auskinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung
Ubernehmen.

Das Gutachten ist flir den unter 1.3 beschriebenen Verwendungszweck bestimmt. Es ist flir
den Auftraggeber bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstdndige kénnen aus
dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen. Der Sachverstandige haftet fiir Scha-
den - gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine Erfiillungsgehilfen
die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrldssig verursacht

1.8 Vertragliche Grundlagen
haben.

2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1  Grundbuch

Die Grundbesitzung steht im Wohnungsgrundbuch von Delmenhorst Blatt 38326 einge-
tragen, Ifd. Nr. 1: 1/4 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

Gemarkung Flur  Flurstick Wirtschaftsart, Lage GroBe
Delmenhorst 32 140/1 Gebdude- und Freiflache, 995 m?2
Bremer StraBe 236, 236A

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Obergeschoss des Hauses Bremer StraBBe
236 gelegenen Wohnung nebst eines Spitzbodens Nr. 2 des Aufteilungsplanes.

Es ist das Sondernutzungsrecht an der im anliegenden Lageplan griin angelegten Grund-
stlicksflache zugeordnet.

Das Miteigentum ist durch die mit den anderen Miteigentumsanteilen verbundenen Son-
dereigentumsrechte beschrankt. Die Miteigentumsanteile sind eingetragen in Blatt 38325
bis 38327. Gemal Bewilligung vom 11.07.2003 (URNr. 333/03 Notar Dr. Jur. Rudolf Mon-
nerjahn, Bremen), unter Ubertragung des Miteigentumsanteils von Blatt 15783 eingetragen
am 04.08.2003."

In Abteilung II des Grundbuches ,Lasten und Beschrénkungen" besteht folgende wertre-
levante Eintragung:
Lfd. Nr. 1: ,Wohnungsrecht fir die Rentnerin || G
geboren am 20.10.1993, Delmenhorst. Einhundertzwanzigtausend
Deutsche Mark Hochstbetrag nach § 882 BGB. Unter Bezugnahme auf die Be-
willigung vom 29.03.1990 eingetragen am 14.06.1990. Von Delmenhorst Blatt
15783 nach Blatt 38326 Ubertragen am 04.08.2003."
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2.2

Baulasten

2.3

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Delmenhorst besteht keine Baulasteintragung zu Lasten
des Flurstiicks 140/1 der Flur 32 Gemarkung Delmenhorst.

sonstige Rechte und Belastungen

2.4

Anhaltspunkte flir werterhbhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder
wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermitt-
lungsobjektes sind nicht bekannt.

Zusatzlich geforderte Angaben zum Beschluss 14a K 29/19 vom 10.06.2024.

a) Mieter sind nicht vorhanden.

b) Ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist nicht vorhanden.

c) Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflihrt.

d) Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschatzt werden, sind nicht
vorhanden.

e) Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

f) Baubehdrdliche Beschrankungen und Beanstandungen bestehen augenscheinlich nicht.

g) Ein Energieausweis lag nicht vor. Es wird angenommen, dass die baulichen Anlagen mit
baujahrstypischen energetischen Eigenschaften ausgestattet sind.

h) In den Katastern der Stadt Delmenhorst ist weder eine Altablagerung noch ein belasteter
Altstandort im Bereich des betroffenen Grundstiickes verzeichnet. Ich weise darauf hin,
dass hiermit nicht der altlastenfreie Zustand des Grundstiickes bescheinigt wird. Es wird
lediglich mitgeteilt, dass Belastungen nicht bekannt sind und nicht ganzlich ausgeschlos-
sen sind.

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Daher werden bei
der Verkehrswertermittlung Annahmen getroffen, um eine Immobili-
enbewertung durchfiihren zu kénnen. Ich weise daher ausdriicklich
darauf hin, dass die tatsdachlichen Eigenschaften des Wertermitt-
lungsobjekts, von den getroffenen Annahmen auf Grund der fehlen-
den Besichtigungsmaoglichkeiten abweichen kénnen.

Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand / Zulassige Nutzungsmoglichkeiten

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. 176 ,Bremer
StraBe, Winterweg, Friihlingsweg, Herbstweg und Kurzer Weg" der Stadt Delmenhorst vor,
der am 11.02.1983 in Kraft trat.

Der Bebauungsplan setzt fiir das Bewertungsgrundstlick folgende bauliche Nutzung fest:

Art der baulichen Nutzung MI (Mischgebiet)
MaB der baulichen Nutzung GRZ (Grundflachenzahl) 0,4
GFZ (Geschossflachenzahl) 0,7
Vollgeschosse I Vollgeschosse im vorderen Grund-

stiicksbereich, ca. 2/3 Anteil
I Vollgeschoss im hinteren Grund-

stlicksbereich, ca. 1/3 Anteil
Bauweise ED (Einzel- und Doppelhduser)
Offene Bauweise, nur Einzel- und

Doppelhduser zulassig

Textliche Festsetzung Nr. 1 Auf den nicht tiberbaubaren Fldchen zwischen den StraBenbegrenzungs-
linien und den straBenseitigen Baugrenzen diirfen nebenanlagen nach §
14 (1) der bauNVO sowie bauliche Anlagen nach § 12 (1) und (2) der
niedersachsischen Bauordnung (NBauO) nicht errichtet werden.
Textliche Festsetzung Nr. 3 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aufgrund der Vorbelas-
tung durch Immissionen aus den nordseitig angrenzenden Bundesbahn-
anlagen bei der Errichtung baulicher Anlagen mit Aufenthaltsraumen pas-
sive SchallschutzmaBnahmen, z.B. durch entsprechende Stellung der Ge-
bdude, Grundrissgestaltung, Baukonstruktion, Einbau schallddmmender
Fenster usw. zu treffen.

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten lber die Grundbesitzung in 27751 Delmenhorst, Bremer StraBe 236 Seite 6

\ T XK R A

P i |
N [TFD,3R
= #/ 7 | f A \\
\ | ¥ /

<
(

(5]
N
~3
\

-

=,

® = _~

ur;'d verbindliche Entscheidungen zur %uléssigen Balulichen Nutzung
des Grundstticks kénnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu be-
rticksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu
erwarten sind.

Erkenntnisse beziiglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwick-
lungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen
nicht vor. Die Landes-, Regional- und 6rtlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinf-
tige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wer-
termittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

3.2 ErschlieBung
Das Wertermittlungsobjekt wird (iber die StraBe ,Bremer StraBe" erschlossen.

Annahme: Das Grundstlick besitzt Anschliisse an die &ffentlichen Versorgungsleitungen
wie Gas, Wasser, Strom und Telefon.

3.3 Offentlich-rechtliche Beitrdge und Gemeindeabgaben
Zu 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitragen und Geblihren liegen mir keine Informationen
vor. Es wird deshalb ungeprift unterstellt, dass Abgaben, Beitrdge und Geblhren, die még-
licherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

3.4 Lagebeschreibung

3.4.1 Makrolage
Die kreisfreie Mittelstadt Delmenhorst befindet sich ca. 12 km westlich des Stadtzentrums
des Stadtstaats Bremen. Delmenhorst beherbergt rd. 77.500 Einwohner (Stand:
31.12.2020), ist Teil der Metropolregion Bremen-Oldenburg und tbernimmt innerhalb der
Raumordnung die Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentraler Teilfunktion. Darliber
hinaus verlauft die Weser nordéstlich von Delmenhorst.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2021 fiir Delmenhorst insgesamt ca.
26.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 21.300 sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem negativen Pendlersaldo von -4.720
Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 1.597 ortsansassige Betriebe erfasst. Die
Wirtschaftsstruktur von Delmenhorst wird dabei neben dem Branchencluster des Maschi-
nen- und Anlagenbaus auch maBgeblich von der Erndhrungs- und Automobilindustrie ge-
pragt.
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GemaB dem Landesamt fiir Statistik Niedersachsen wird fiir Delmenhorst bis zum Jahr 2030
ein moderates Bevdlkerungswachstum in Hohe von 3,0 % im Vergleich zum Indexjahr 2020
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur flr Arbeit in Del-
menhorst derzeit 9,4 % (zum Vergleich: Niedersachsen: 5,2 % und Deutschland: 5,3 %,
Stand: Februar 2022). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander verdffentlichen
aktuell einen Kaufkraftindex von 84,3 Punkten fiir Delmenhorst, welcher deutlich unter
dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Delmenhorst als
Wirtschaftsstandort mit soziodkonomischen Herausforderungen (Demographietyp 6) klas-
sifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort
leichte Zukunftsrisiken attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine an-
gespannte Situation mit stark tberdurchschnittlicher Wohnungsbaullicke vor. Im zusam-
menfassenden Standortranking belegt die Stadt Delmenhorst den 328. Rang von insgesamt
401 Rangen. Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als mit-
tel beurteilt.

3.4.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'Iprump/Stickgras', ca. 2,7 km &stlich des
Stadtzentrums von Delmenhorst in einem Mischgebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet
sich Uberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in offener Bauweise aus. Als
Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion profitiert Delmenhorst von einer guten Ver-
sorgungsinfrastruktur. In einem Umkreis von ca. 1,9 km um das Bewertungsobjekt sind
neben zwei Lebensmittelméarkten (‘Aldi', 'Netto') auch einige Restaurants und Cafés vor-
handen. Der periodische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden.
Weiterhin verfligt Delmenhorst tber alle gdngigen Schularten und neben der vollstandigen
Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche Primarversorgung vor Ort gege-
ben. GemaB Wohnlagenkarte des iib Instituts wird der Objektstandort als 'mittlere Wohn-
lage' klassifiziert, was auch dem gutachterlichen Eindruck vor Ort entspricht. Fir die vor-
liegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als mittel beurteilt.

3.4.3 Verkehrsinfrastruktur

Delmenhorst ist Uber die BundesstraBe B75 sowie Uber die Autobahnen A28 und Al an das
Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene
Auffahrt zur vorgenannten Autobahn A28 liegt rd. 3,7 km slidlich (StraBenentfernung) bei
der Anschlussstelle 'Dreieck Delmenhorst'. Sowohl die Bushaltestelle "'Tannenbergstrale’
als auch die S-Bahnstation 'Heidkrug' mit Anschluss an das S-Bahnnetz von Bremen (Linie:
RS3) befinden sich jeweils in fuBlaufiger Entfernung und bieten (iber die hier verkehrenden
Transportmittel u.a. auch weiterfiihrende Verbindungen zu relevanten Verkehrsknoten-
punkten innerhalb des Stadtgebiets. Die Distanzen zu den nachstgelegenen berregionalen
Verkehrsknotenpunkten des offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 10 km zum ICE-
Bahnhof 'Bremen Hbf' bzw. rd. 7,9 km zum internationalen Verkehrsflughafen '‘Bremen'.
Unter Bericksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine mittlere Verkehrsinfra-
struktur vor.

3.5 Beschaffenheitsmerkmale

3.5.1 GroBe
Das Bewertungsgrundstiick ist mit insgesamt 995 m2 als durchschnittliche Grundstticks-
groBe einzustufen.

3.5.2 Zuschnitt
Das Grundstick ist leicht unregelmaBig zugeschnitten. Wesentliche Nutzungseinschrank-
ungen sind nicht gegeben.

3.5.3 Nivellement
Das Grundstiick befindet sich nahezu auf einer Ebene zur umliegenden Nachbarschaft.
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3.5.4 Bodenbeschaffenheit

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und eventuelle unterirdische Leitungen zu
untersuchen ist nicht Gegenstand des Gutachterauftrages. Es wird tragfahiger Grund und
Boden fiir die bebauten Grundstiicksflachen bei der Verkehrswertermittlung angenommen.

Das Hausgrundsttick ist mit Garten, Rabatten und Pflasterung angelegt.

3.6 AuBenanlagen und sonstige Anlagen
4 Beschreibung der baulichen Anlagen
4.0 Bebauung allgemein

Das eine innere Besichtigung nicht ermoglicht wurde, werden bei der Baube-
schreibung baujahrstypische und ortsiibliche Eigenschaften fiir die Verkehrs-
wertermittlung angenommen. Es wird daher keine Gewahr auf korrekte Annah-
men der Bauschreibung iibernommen. Abweichungen von der Baubeschreibung
konnen somit moglich sein.

Eigentumswohnung Nr. 2:

Bruttogrundflache (BGF): 125,53 mz2
Baujahr: 1900
Gebaudealter: 124 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Modernisierungspunkte: 0 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 11 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1965

4.1.1 Nutzung

EG+DG: Sondereigentum der Wohnung 2:
Erdgeschoss:
1 Flur
Dachgeschoss:
1 Wohnzimmer, 1 Esszimmer, 1 Schlafzimmer, 1 Gastezimmer, 1 Kiiche, 1 Bad,
1 Abstellraum, 1 Flur, Spitzboden, Wohnflache: 94,52 m?2

4.1.2 Gebaude

Es wird angenommen, dass der vordere Gebdudekomplex ca. im Jahre 1900 errichtet
wurde. Weiterhin wird angenommen, dass nur notwendige MaBnahmen im Rahmen der
Gebadudeunterhaltung vorgenommen wurden. Grundlage der Baubeschreibung sind die du-
Bere Inaugenscheinnahme und die erhaltenden Bauunterlagen.

4.1.3 Rohbau

AuBenmauerwerk: massives verputztes Mauerwerk
Innenmauerwerk: Annahme: massives, verputztes Innenmauerwerk und Leichtbau-

wande
Treppen: Annahme: Holztreppe
Decken: Annahme: Holzbalkendecken
Dach: Annahme: Satteldach mit Dachgauben, Holzkonstruktion, Warmedam-

mung, Dacheindeckung mit Dachpfannen

4.1.4 Technische Ausstattung

Heizung: Annahme: Gaszentralheizung, Heizkorper
Warmwasser: Annahme: Warmwasserbereitung vorhanden
Sanitar -

Installationen: Annahme: Kiiche: 1 Spilenanschluss

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten lber die Grundbesitzung in 27751 Delmenhorst, Bremer StraBe 236 Seite 9

Annahme: Bad: 1 Waschbecken, 1 WC, 1 Badewanne oder Dusche

Elektro -
Installationen: Annahme: nutzungsgerechte Ausstattung
4.1.5 Ausbau
Fenster: Annahme: Holz-/Kunststofffenster mit ISO-Verglasung
Turen: Annahme: Hauseingangstir: Holztlr mit Glasausschnitt
Annahme: Innentliren: Holztliren in Stahl-/Holzzargen
Bodenbelage: Annahme: FuBbodenfliesen, Auslegeware oder PVC-/Laminat-Belag
Wande: Annahme: Raufasertapete bzw. verputzte Wande mit Anstrich bzw.

Wandfliesen im Sanitarbereich
4.1.6 Bauzustand
Annahme: Der Bauzustand entspricht einem altersgerechten einfachen bis mittleren
Standard in Bezug auf die Ausstattung und Beschaffenheit.

4.1.7 Bauschaden
Annahme: Wesentliche Bauschaden waren nicht erkennbar.

4.1.8 Modernisierungs-/Unterhaltungsstau
Annahme: Es ist kein wesentlicher Modernisierungs-/Unterhaltungsstau liber das bau-
jahrstypische MaB hinaus sichtbar.

4.3 Gesamteindruck
Annahme: Der Gebaudekomplex macht insgesamt einen einfachen bis mittleren alters-
gerechten Eindruck. Die Drittverwendbarkeit ist gegeben.

5 Wertermittlung

5.1 Verfahrenswahl
Der Verkehrswert wird in § 194 BauGB wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den Eigenschaf-
ten oder der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen ware. "

Der Verkehrswert wird gemaB der Immobilienwertermittlungsverordnung i.d.F. vom 14.
Juli 2021 (BGBI. I. S. 3634) in der zurzeit guiltigen Fassung ermittelt.

Wertermittlungsverfahren:

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes
sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§
27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, GroBe, Art und MaB der baulichen
und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert
auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Da-
ten abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich erziel-
barer Ertrége ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei
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Grundstlicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Ren-
ditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen
Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sach-
wertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann An-
wendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines ver-
gleichbaren Gebdudes fiir den Wert ausschlaggebend sind.

Ablauf der Wertermittlungsverfahren:
In den Wertermittlungsverfahren sind gemaB § 6 (2) ImmoWertV regelmaBig in folgende
Reihenfolgen zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstticks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tber die ge-
eigneten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen berlicksichtigt. Eine
Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertver-
fahren erfolgt die Marktanpassung uber Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Er-
tragswertverfahren wird die Marktanpassung Uber marktiblich erzielbare Ertrage und aus
dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen
Verfahren nicht bereits anderweitig berlicksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu-
oder Abschlage gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der
Werterh6hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung ste-
henden Daten, zu wahlen.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird vorrangig das Vergleichswertverfahren angewen-
det, da eine ausreichende Anzahl vergleichbarer Objekte in den letzten Jahren verauBert
wurden. Derartige Objekte werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage
des Vergleichswertes aufgrund direkter Marktinformationen gehandelt.

Die flr die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren bendétigten Daten stehen
mit geeigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses und /
oder Vergleichsfaktoren im Grundstlicksmarktbericht zur Verfiigung. Die ggf. zur Beriick-
sichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale erforderlichen geeigneten Umrechnungs-
koeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertverhaltnisse erforderlichen Indexreihen liegen
ebenfalls vor.

5.2 Bodenrichtwert
Die Richtwertkarte 01.01.2024 weist fir Grundstiicke in einem Mischgebiet einen Wert von
200 €/m2 aus. Dieser Wert gilt fiir ein Baugrundstiick, bei dem Beitrage flir die vorhan-
denen ErschlieBungsanlagen nicht mehr anfallen.

Der hier ausgewiesene Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbaugrundstticke fiir die Be-
bauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern.

Der Bodenwert eines Grundstticks wird neben der Lage auch von der mdglichen baulichen
Ausnutzung des Baugrundstiicks beeinflusst. Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung
ergibt sich entweder durch die Festsetzungen eines Bebauungsplans (B-Plan) oder
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innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach der Eigenart der ndheren Um-
gebung (Einfligungsgebot).

6 Verkehrswertermittiung
Das vom zusténdigen Gutachterausschuss aufgestellte Modell zur Berechnung des vorlau-

figen Vergleichswertes fir Eigentumswohnungen wird auf folgende Weise durchgefihrt:

Das vom zusténdigen Gutachterausschuss aufgestellte Modell zur Berechnung des vorlau-
figen Vergleichswertes fiir Eigentumswohnungen wird auf folgende Weise durchgefiihrt:

Bodenwert:

Abweichungen:

Wertebereich:

modifiziertes
Baujahr:

Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert des Wohnungseigentums und den
Wert des Grund und Bodens

Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fiihren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit diese sich signifikant auswirken,
sind sie nachstehend aufgefiihrt.

Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwend-
barkeit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fiir Objekte, deren Eigenschaften auBer-
halb dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Das madifizierte Baujahr bertiicksichtigt durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungs-
dauer des Gebaudes verlangern. Das modifizierte Baujahr ist im Vergleich zum urspriingli-
chen Baujahr verjlingt und ergibt sich aus dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnut-
zungsdauer (bei Wohnhausern 70 Jahre) und der Restnutzungsdauer. Die Restnutzungs-
dauer ist eine ModellgréBe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachverstandig aus dem
tatsachlichen Alter des Gebaudes zum Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem
ermittelten Modernisierungsgrad bestimmt wird.

Die Ausstattung der Hauser wird entsprechend der Anlage 4 zur ImmoWertV in Standardstufen klassifiziert. Es
sind die 5 Standardstufen fiir Eigentumswohnungen vereinfacht wie folgt definiert:

Stufe 1:

Stufe 2:

Stufe 3:

Stufe 4:

Stufe 5:

insgesamt nicht zeitgemaBe und sehr einfache Ausstattung (Standard der 1950er Jahre),
z.B. einschaliges Mauerwerk, keine Warmedammung, Einfachverglasung, Einzeltfen
teilweise nicht zeitgemaBe und einfache Ausstattung (Standard der 1970er Jahre), z.B.
Mauerwerk mit Putz, Warmedammung u. Zweifachverglasung vor 1995, einfache FuBboden
(PVQC)

zeitgemaBe und mittlere Ausstattung (Standard der 1990er Jahre), z.B. zweischaliges Mau-
erwerk, Warmedammung u. Zweifachverglasung nach 1995, bessere FuBbdden (Fliesen),
Brennwertkessel

zeitgemaBe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard), z.B. besseres Verblendmauer-
werk, Warmedammung nach 2005, Dreifachverglasung, hochwertige FuBbéden (Parkett),
zusatzlich Kamin

zeitgemaBe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung), z.B. aufwendige Fas-
sade, Passivhausstandard, Spezialverglasung, Warmepumpe / Klimaanlage

6.1 Bodenrichtwertzone

Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes wird nach sorgfaltiger Abwagung fiir den
Bereich des Wertermittlungsobjektes eine mittlere Bodenrichtwertzone von 200,00 €/ m2

festgelegt.

6.2 Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswertes

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses fiir den Bereich der Stadt Delmenhorst
haben sich folgende Ergebnisse aus der Kaufpreissammlung fiir Eigentumswohnungen in
der Stadt Delmenhorst ergeben und sind in der Datenbank 2024 des zustandigen Gut-
achterausschusses dargestellt:

Merkmal Min. Max. Median Normalobjekt
Kaufzeitraum 2022 2023 2024
Bodenrichtwert 70 €/m2 320 €/m?2 205 €/m?2 190 €/m2
Baujahr 1895 2021 1990
Mod. Baujahr 1964 2021 1990 1990
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Wohnflache 28 m? 137 m? 72 m? 70 m2
Ausstattung mittel
Garage ohne
Stellplatz Offener Stellplatz

Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundstliicksmerkmalen der Vergleichsobjekte
vom Wertermittlungsobjekt sind zu berlicksichtigen. Dafiir werden die vom Gutachteraus-
schuss ermittelten und im Grundstiicksmarktbericht verdffentlichten Umrechnungskoeffi-
zienten benutzt.

Der mittlere Vergleichsfaktor fur Eigentumswohnungen der Baujahre zwischen 1950 bis
1970 betragt nach Auskunft aus der Datensammlung des Gutachterausschusses in der
Stadt Delmenhorst zwischen 570 €/m?2 bis 2.740 €/m2 im Median 1.540 €/m?2.

Merkmale Bewertungsobjekt Auspragung
Auswertezeitpunkt 21. August 2024
Bodenrichtwertzone 200 €/m2
modifiziertes Baujahr 1965
Wohnflache 94,52 m2
Ausstattung Mittel
Garagen-/Carportnutzung nein
offener Stellplatz ja
Interpolierter Vergleichsfaktor aus Datenbank des zustandigen Gut-
achterausschusses 1.914 €/m?
modifiziertes Baujahr (Umrechnungskoeffizient) 0,68
Lage in Delmenhorst (Umrechnungskoeffizient) 1,00
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswertfaktor 1.302 €/m?2
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 123.000,00 €
abziigl. 10 % Abschlag wegen einfacher bis mittlerer Ausstattung -12.300,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 110.700,00 €

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert flir das Bewertungsobjekt belduft sich un-

110.700,00 €

6.3 marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
ter Berlicksichtigung der angenommenen Eigenschaften auf
6.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vorldufigen Ver-
gleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits berlick-
sichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die hinsicht-
lich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmaBig auftreten (§ 8 (2)
ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen
Verfahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu-
oder Abschlage gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).
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Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdéren im Wesentlichen
besondere Ertragsverhaltnisse, Baumadngel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen so-
wie grundstuicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte,
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfah-
rungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fir
ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und
Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in
dem Wertermittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréBe ist der Wert der
selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berticksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Der riickwartige 6stliche Grundstiicksteil des Bewertungsgrundstiicks Nr. 12 lasst sich nach
Rilicksprache mit dem Bauplanungsamt der Gemeinde Apen und den Beispielen in der un-
mittelbaren Nachbarschaft mit baulichen Anlagen bebauen. Die ErschlieBung kann Uber die
~NelkenstraBe" erfolgen. Es sind noch MaBnahmen erforderlich, um die ErschlieBung er-
folgreich zu realisieren.

Es ist aus den obigen Ausflihrungen ersichtlich, dass eine eigenstandige Nutzungsmdglich-
keit vorliegt. Zur Ermittlung des Bodenwertes ist ein Abschlag vom Richtwert vorzunehmen,
um die Einfllisse flir ein bebauungsfahiges Grundstlick zu beriicksichtigen. Ich halte einen
Abschlag in Héhe von pauschal vom Richtwert auf fiir angemessen.

Es sind folgende objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen:
Wertminderung wegen grundstiicksbezogener Rechte und Belastungen
nach sachverstandiger Auffassung nicht vorhanden = 0,00 €
erhebliche Uberschreitung der Grundstiicksfliche, eigenstindige Grundstiicksflichen
nach sachverstandiger Auffassung nicht vorhanden = 0,00 €
Wertminderung wegen Baumangeln, Bauschdaden, Bodenverunreinigungen, etc.
Wesentliche Bauschaden sind nicht sichtbar. = 0,00 €

0,00€

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

110.700,00 €
0,00 €

110.700,00 €

6.5 Vergleichswert
Vergleichswert
6.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der angewandten Wertermittlungsverfahren unter
Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und auf Grundlage des Vergleichs-
wertverfahrens abzuleiten. Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist bereits im Vergleichswert
berlicksichtigt.

Somit schatze ich unter Berlicksichtigung des gegenwartigen, 6rtlichen Immobilienmarktes
sowie der Gewohnheit des allgemeinen Geschaftsverkehrs, runde Betrage als Kaufpreis flir
bebaute Grundstiicke anzugeben, den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag nach bes-
tem Wissen und Gewissen auf

110.000,00 €

Der ermittelte Verkehrswert in Hohe von 110.000,00 € entspricht einem Wohnfldchenpreis in Hohe von 1.164,00 €/m2,
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Hinweis: Der ermittelte Verkehrswert beruht auf folgende Annahmen:

- die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 2 entspricht in den Abmessun-
gen den Angaben gemaB den Planen der Abgeschlossenheitsbescheini-
gung,

- es sind keine wesentlichen Bauschaden und/oder kein wesentlicher Mo-
dernisierungs-/Unterhaltungsstau vorhanden

- die Ausstattung und Beschaffenheit entsprechen einem einfachen bis mitt-
leren Standard

Durch die nicht ermdglichte Besichtigung konnten diese Umstdnde jedoch wie
schon erwahnt nicht vor Ort Uberpriift werden.

In Abteilung II des Grundbuches ,Lasten und Beschrankungen® ist eine wertrelevante Ein-
tragung unter Ifd. Nr. 1 vorhanden:

Wert eines unentgeltlichen Wohnrechts fiir die Berechtigte gemaf Grund-
buch Abtl. II Ifd. Nr. 1 an einer Eigentumswohnung Nr. 2:

Das Wohnrecht fur die Berechtigte, geb. am 20.10.1933 wird gemaB Anhang D. III+IV.3
ImmoWertA wie folgt ermittelt:

wirtschaftliche Vorteile fiir die Berechtigte

marktiblich erzielbare jahrliche Nettokaltmiete = 8.000,00 €
Ersparnis von sonst (iblichen Kosten und Lasten (pro Jahr) = 0,00 €
Zu-/Abschlag aufgrund Besonderheit des Rechts = 0,00 €
jahrlicher wirtschaftlicher Vorteil (Summe) = 8.000,00 €
wirtschaftliche Nachteile fiir die Berechtigte

zu zahlendes jahrliches Entgelt fUr das Recht = 0,00 €
Ubernahme von Kosten und Lasten, die bei einem Mietver-

haltnis sonst nicht anfallen (pro Jahr) = 0,00 €
jahrlicher wirtschaftlicher Nachteil (Summe) = 0,00 €
wirtschaftliche Gesamtbilanz pro Jahr = 8.000,00 €
Liegenschaftszinssatz fiir eine Eigentumswohnung = 1,25 %

Leibrentenbarwertfaktor fiir eine 91 jahrige Frau bei einem
Zinssatz von 1,25 %, Sterbetafel 2020-2022; vorschiissig;
jahrliche Raten 12 = 4,497

8000 € * 4,497 35.976,00 €

Summe * Leibrentenbarwertfaktor = Verkehrswert des Wohnungsrechts fiir die Berechtigte

Verkehrswert des Wohnungsrechts flir die Berechtigte betragt

gerundet = 36.000,00€

Edewecht, den 21. August 2024

= -Ing. g

gez. F. REneyel pumeret ¢

23 cowecht £3
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Vorstehende Abschrift, bestehend Sachverstandiger fur die Bew
aus 40 Seiten stimmt mit dem, von unbebauter Grundstticke)
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7 ﬁbersichtsplan, Luftbild, Liegenschaftskarte, Flurstiicksnachweis, BPlan, Richt-
wertkarte

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

27751 Delmenhorst, Bremer Str, 236 geoport

ANSCHLUSSSTELLE DELMENHORST-STICKGRAS (1,9 km)
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| BAHNHOF DELMENHORST (2,6 km)
| Bremen Airport Hans Koschnick (7,8 km)
| Hannover (105,7 km)

| Delmenhorst, Stadt (1,6 km)
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen

27751 Delmenhorst, Bremer Str. 236

A 2000

100 m

Mafstab (Im Paplerdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Ovthophoto / Luftbild in Farbe
Digitike Orthophotos sind verzenungst e, matstabsgeteus und georderenzite Lufthiider aul der Grundiage elngs Bafflegung des Landesver messungsanmibeg

Mexbarsachssn, Dus Orthopholo ist i Farbe it ainer Aulidsung von Dis 2o 0o Des Luftiilcer Hogen Hachendeckardd e das gesarnts Land Niadersachse
vor und werden lm Balstsb von 1:1.000 bis 1:5,000 angeboben,

Datenguelle
Landesamt Hir Gealrformation und Landesvarmeassung Redersachsen Stand: Aktuall ls 4 lahra (e mach Befliegungsgetsat )

on-gec GmbH. Es gelten die aligamainan gaoport Vertrags- und Nutzungsbadingungen in der aktusilen Form
Copyright © by on-gac® & geaport® 2022

Disses Dokument baruht auf der Bestallung 01414306 vom 27.03.2022 aul www.geoport.de: ein Sarvice der
Selte 1
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen Standardpréasentation
Gemeinde:  Delmenhorst, Stadt

Gomar_'mg: Delmenhorst Erstolit am 25.01.2022
Flur, 32 Flurstack 14001 Aktualitit der Daten  22,01,2022

N= 5878374

-
&

NS94 Masstab 11000

Verantwortlich fir den Inhalt: Bereitgestelit durch:

Landesarmt far Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsan Fred Baxmeyer
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Deimenhorst - Dipl.-Ing Arch. u. 6by. Sachverstindig

Sismarckplatz 3 Bshnhofstr 1
27749 Deilmenhorst 26188 Edewscht
Zeichen:

Bai einer Verwentung Lr nichteigene odar witschattiche Zwecka oder ener ditentlichen Wiacergabe sind die
Adgemainan Geschifs- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachen; ggf. snd erforderiches Nutzungerechte Gber
einen rusatzich mit dee Kir den [nbalt verantwortiichen Behrde abzuschielenden Nutzungsvertrag 2u enwerben.

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen Standardpridsentation
Erstellt am: 25.01.2022

Aktuaiitat der Daten: 22.01.2022

Flurstiick 140/1, Flur 32, Gemarkung Delmenhorst

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Delmenhorst, Stadt
Landkreis Delmenhorst, Stadt

Lage: Bremer Stralle 236
Bremer StraRe 236A
Flache: 995 m*

Tatsachliche Nutzung: 995 m* Wohnbauflache (Offen)

Hinweise zum Flurstiick:  Unterhaltungsverbandsgeblet
Ausfilhrende Stelle: UHV Ochtumverband

Deichgebiet
Ausfiihrende Stelle: 1. Oldenburgischer Deichband

Buchungsan: Wohnungs-/Teileigentum

Buchung: Amtsgericht Delmenhorst
Grundbuchbezirk Delmenhorst
Grundbuchblatt 38325

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Delmenhorst
Grundbuchbezirk Delmenhorst
Grundbuchblatt 38326
Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Delmenhorst
Grundbuchbezirk Delmenhorst
Grundbuchblatt 38327
Laufende Nummer 0001

Seite 1 von 1
Verantwortlich fUr den Inhalt: Bereitgestelit durch:
Vermessungs- und Katasterverwallung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Delmenhorst - Dipl-Ing Arch. u. 8bv. Sachverstandig
Bismarckplatz 3 Bahnhofstr. 1
27749 Delmenhorst 26188 Edewecht
Zeichen:

Bei enae Verwertung Hir ecntaigana oder wirtsanaftiiche 2Zwecke oder mnee offartichan VWedergabe sind ce
Aligamainen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNE) zu beachten, ggf sind edardartiche Nutzurgsrechite (e
enen Zusdzich mit des 10r den Inkalt verantwortichen Bebdros abzuschlleBenden Nulzungsvertrag 2u erwarben
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Bebauungsplan Nr. 176

fur ein Gebiet zwischen der Bremer StrafBe,dem Winterweg (westseitige Grund -
stiicke,einschl. Bremer Strafle Nr. 186),dem Fruhlingsweg,dem Herbstweg und

dem Kurzen Weg in Delmenhorst.

Aufgrund des &1 Abs 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes {BBauG ) und des 840 der Niedersachsischen Gemeindeordnung
n den zur Zeit geltenden Fassungen hat der Ratl der Stadt Delmenhorst diesen Bebauungsplan Nr.176 bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Detmenhorst, den 2010.82
Stadt Delmenhorst

gez. Jenzok ; gez. Dr. Cromme
Querburger meister Siegel Oberstadtdirektor

1. PLANZEICHENERKLARUNG :

= mmm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Mit der Bekanntmachung dieses Bebau-
lanes nach § 12 BBauG treten afe bis dahin rechisverbindlichen Bebauungsplane im Geltungsbe -
reich des Bebauungsplanes Nr 176 aufler Kraft.

sonstiger unterschiedlicher Fesisetzungen.

o—9-0-o Abgrenzung unterschiediicher Nutzung, Abgrenzung des Mafles der Nutzung und Abgrenzung
a)Art und Maf der baulichen Nutzung d)Festsetzungen nach §5(1) Nr. 25 BBauG
Mischgebiete @ Zu erhaltende Baume
A Im 'Eunze'l‘fag Augvahme fur ein zusatzliches e) Leitungsrechte
I assiqg.
'3 - sy SO emmmmmmm  Mit Leitungsrechten zugunsten der Stadt Deimen.

(Schmutz -und Re%enwaserkanal) 2u be-
lastende Flachen. Aut diesen Flachen durfen

GeschoRflachenzahl (GFZ) kenerlel bauliche Anlagen errichtet werden

56

b) Bauweise und Baugrenzen
Offene Bauweise, nur Enzelhauser zulassig.

Offene Bauweise, nur Einzelhauser und
Doppelhauser zulassy

Baugrenze
—-o-— Gescholigrenze

i B>

¢)Verkehrstlachen

Straflenverkehrstlache

Strallenbegrenzungslinie

ILTEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Auf den micht uberbaubaren Flachen zwischen den Straflenbegrenzungshinien und den straflenseitigen
renzen durfen Nebenanlagen nach §14(1) der BauNVO sowie bauliche Anlagen nach §12(1) und(2)
der Niedersachsischen Bauordnung ( NBauO ) nicht errichiet werden

2 Fur bestehende Gebaude und Gebdaudeteile aullerhaldb der festgesetzien uberbaubaren Flachen q‘dldie
Festsetzunawder Baugrenzen nur, wenn sie durch enen Neubau ersetzt oder Umbauten durchgefuhrt werden,
die enem bau gleichkommen Sonstige nnere Umbauten sind als Ausnahme zuldssg.

3 Im Geltungsbereich des Bebau planes sind aufgrund der Vorbelastung durch Immissionen aus den
nordseitig angrenzenden Bundes anlagen bei der Errichtung baulicher Anlagen mit Aufenthalis -
raumen passive SchalschutzmalBnahmen ,z B. durch entsprechende Stellung der Gebaude, GrundriBge-
staltung, Baukonstruktion, Einbau schaldammender Fenster usw. zu treffen

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten {iber die Grundbesitzung in 27751 Delmenhorst, Bremer StraBe 236 Seite 20

- ¥ STX

: , X ) ‘;.‘
, KOOSO
2 O
SRESEIAEKL

§ P
OO
o A7

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer

Verkehrswertgutachten (iber die Grundbesitzung in 27751 Delmenhorst, Bremer StraBe 236  Seite 21

[IIRECHTSGRUNDLAGEN
Fur diesen Bebauungspian giit

das Bundesbaugesetz ( BBauG) in der zur Zeit geltenden Fassung,
die v«ordmn%uo« die bauliche Nutzung der Grundstucke ( Baunutzungsverordnung - BauNvD) in der

Fassung vom

Ow Rat cer Stoat hat mm Sitzung om 2551981
Ne 176 beschlossen

Der Autstellungsbeschiul ist geman §2 Abs! BBouG om 11.9.1581
of tsubich bekanntgemacht worden

Detmechors!, den 159 1981

e Autsteliung

De Oberstadtdirektor
Stodtpl
Im Auﬂrop

gez Schater
Bouoberrat

Dve Planunteriage entspricht im Geltungsbermch des Bedouungspla-
nes dem inhalt aes Legenschafiskolosters und west die slddiedoulich
bedeutsamen boulichen Anlogen sowe Strofen Wege un Piatze voll-
stondig nach ( Stond vom 10.06 198! |

Sie mt tingichtlich oer Darstelung der Grenzen und der baulichen An.
logen geometrisch enwand fres

Die Ubertragborket der neu zu bildenden Greazen in die Ortlichicet
! enwandfee maglich

Siegel

Detmenhorst den 16 12 1982 o gcavhen

gez Au

Verm -Owrektor
Fur e Aufstellung des Planentwurfes
Deimennorst den 204 1982
Stodtbouom! S:lodluw'
gue Oetting " gez. Solbeck
Stodtbourat Bauamtmann

Der Rat der Stod! hat in sener Sitzung om 1561982  dem Entwur!

des Bebouungsplanes und dee Begrundung zugestimmt und die
Oftentliche Ausiegung geman § 20 Abs 6 BBouG beschiossen

Ort und Douer cer offentichen Ausliegung wurden om 22 6 1982
ortsublich bekonnigemoch!

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht

Der Entwur! des Bebouungsplones. wnd 0e Begrundung

hoben vom 8.7 1982  ©s 13 81982 gemal § 20 Abs 6 BBoub

Oftentiich ousqelegen.

Delmennorst, den 16.8 1982 WW"'W
Im Agtiroge

Siegel
gez. Schafer
Bouoberrot
Der Rat cer Stoot hot den Bebouungsplon nach Prutung der Bedenken
und Anvegurgen (820 Abs 6 BBouG | in sener Sitzung om 20 10,1962
als Satzung sowe die Begrunoung beschiossen

Delmentorst, den 21 10 1982 ts)cr Overstodidirektor
todiplanungsamt
Siegel Im Auftrage
gez. Scholer
Genehmigung Boucberrat

Dweser Bebouungspian st geman § 11 des BBauG in der zur Zest gelten
den Fassung mit VerfGgung vom 4.1.1983 - 309 & - 21102 - 03000/ Y8
ohne Aufiogen genehmigt worden
Oldenburg den & 1 1983

Bez -Reg Weser-Ems s gez. Mack

Die Genehmigung des Bebauungspiones st geman §12 BBouG om

1129983 «m Amtsbiatt fur den Regerungsbezirk Weser-Ems be-
kannigemacht worden

Im Aufiroge

Der Bebouungsplan Ne 776 st damtom 112 983 rechisverbindiich
GENO0 Der Oberstodtdeekdor
Delmenhorst den 28 2 1983 Stodtplanungsomt
im Auftroge
Seegel gez Schafer

Baucberrot
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4% Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte :
o GAG Oldenburg-Cloppenburg ‘1?

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 19.08.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Bremer StralRe 236, 27751 Delmenhorst - Iprump/Stickgras
Gemarkung: 1920 (Delmenhorst), Flur: 32, Flurstick: 140/1

© LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Seite 1 von 3
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<z Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte
. GA Oldenburg-Cloppenburg ﬁ

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 01604110

Bodenrichtwert: 200 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Mischgebiet

Umrechnungstabelle: https:/immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/

umretabs/2024/0160609_MFH.pdf
Veroffentlicht am: 01.03.2024

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft und die Umrechnungstabellen konnen Sie auch online
Uber diesen QR-Code oder Link einsehen:

m|-T [=]

|. : ﬁ

Seite 2 von 3
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Oldenburg-Cloppenburg

'f‘(.‘ G A Gutachterausschuss fiir Grundstilickswerte

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemalR § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustandigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum
oben angegebenen Stichtag ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MalR der Nutzbarkeit weitgehend
Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundstlicks mit den dargestellten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthdlt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wurde, wenn der Boeden unbebaut ware (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale (zum  Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des MaRes der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts
begriindet keine Anspriiche zum Beispiel gegeniber den Trdgern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehorden oder Landwirtschaftsbehorden.

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie mit seinem Wert in Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschlieBenden beschreibenden
Teil zur Bodenrichtwertzone werden dartiber hinaus alle wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale mit ihren Auspragungen genannt.

Verwendung der Daten

Die Bodenrichtwerte'" stehen gebiihrenfrei im Internet zur Verfiigung. Fiir die Bodenrichtwerte gilt
die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0" (dl- de/ by-2-0). Der
Lizenztext kann unter govdata.de ¥ eingesehen werden. Die Bodenrichtwertanwendung kann
gemall den Nutzungsbestimmungen der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version
2.0 unter Angabe der Quelle © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen
[Jahr] und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden.

1. https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte
2. https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0

Seite3von 3
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8 Planunterlagen liber die Baulichkeiten
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01, Juy; 2003

B IMMOBILIER
FACILITY /.
MANAGEMENT /U
PETERSOWAWUSKEY /| 7 K{

HASPORTER DAMM 727749 DELMENHORST
TEL. 04221- 6890232+ FAX, 04221- 6890234

Aufteilungsplan
e

INr. 17 /03

gemdn § 7 Abs. 4 Nr.1
Wohnungseigentumsgesetz

Stadt Delmenhorst
Dor Oberburgermeisier
Bauordnungsamt

ANTRAG AUF ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG
BREMER STRASSE 236 / 236 A, 27751 DELMENHORST

ANTRAGSTELLER:
BREMER STRASSE 236
27751 DELMENHORST

47,01 QF’%@R CC L
DATUM /UNTERSCHRIFJEN A LLER: > 4

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten (iber die Grundbesitzung in 27751 Delmenhorst, Bremer StraBe 236 Seite 28

T,

i
1

& |

3 £ B

NEN FLUR
32{93Mm2 13,93M2;

1 I C['@

- = ‘
-
o— —
y SCHLAFEN
14,06M2 o

; o |

ERDGESCHOSS-GRUNDRISS

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
01. Juli 2003
Fj e
FACILITY
PETER SCHWAWUSKY
HASPORTER DAMM 7+ 27749 DELMENHORST ,
TEL. 04221- 6890232 FAX. 04221- 6890234 b

Verkehrswertgutachten (iber die Grundbesitzung in 27751 Delmenhorst, Bremer StraBe 236  Seite 29
MANAGEMENT /{ 7 /

ﬁ&fteilungsp'a”
Daimenhorst, den 3. JULI 2003

Nr. 17 /03

a’@mae §7 Abs. 4 Nr. 1
ehnAungseigentumsgesetz

Stadt Delmenhorst
Ber ¥Qermeister

ANTRAG AUF ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG
BREMER STRASSE 236 / 236 A, 27751 DELMENHORST

ANTRAGSTELLER:
BREMER STRASSE 236
27751 DELMENHORST

DATUM /UNTERSCHRI A
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0. Juli 2003

/t‘fs

EiNSc LK —
Theve

Aufteilungsplan

Deimenhorsi,den 3. JuLl 2003

Nr. 17703

gemaB § 7 Abs. 4 Nr. 1

Wohnungseigentumsgesetz

Stadt Delmenhorst

Der Oberblrgermeister

Bauorgnu pEsamt

I

SPITZBODEN
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01. Juli 2003 4,
]

/\ |
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\{ 42
74 ' f
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Anlage zum Aufteilungspian
Ne, 17/03
QUERSCHNITT A-B MASSTAB 1 : 100 S
drk
ANTRAG AUF mescmossnum‘q G
BREMER STRASSE 236 A, 27751 DE
ANTRAGSTELLER:
BREMER STRASSE 236

27751 DELMENHORST

L e 4 '2‘%;@ a
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ANTRAGSTELLER:
BREMER STRASSE 236 /23L X
27751 DELMENHORST

A7 /Z! . %ﬁé /éj =
DATUM / UNTERSCHRI ER: —

1]

| ANSICHT VON NORD-OSTEN
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| ANTRAG AUF ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG |
BREMER STRASSE 236 / 236 A, 27751 DELMENHORST

ANTRAGSTELLER:
BREMER STRASSE 236
27751 DELMENHORST

7
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e md»%ﬂm: -~ &4‘ —
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ANTRAGSTELLER:
BREMER STRASSE 236 /2364
27751 DELMENHORST

A 7 )

é% Zif /g ;
DATUM / UNTER \GSTELLER: ‘;‘\‘

p—
——

€002 tinr°pp

ANTRAG AUF ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG
BREMER STRASSE 236 / 236 A, 27751 DELMENHORST

ANTRAGSTELLER:

BREMER STRASSE 236 /2364
27751 DELMENHORST

_A-70 / _é_;é/}‘

DATUM / UNTERSCHRIFTEN T
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9 Fotos

- Slidwestansicht Eigentumswohnungsanlage -

B TLy

- Slidansicht Eigentumswohnungsanlage -
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- Nordostansicht Eigentumswohnungsanlage -

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten (iber die Grundbesitzung in 27751 Delmenhorst, Bremer StraBe 236  Seite 38

10 Aufstellung der Berechnung der Brutto-Grundfliachen nach DIN 277 (1973/1987)
sowie der Wohnflachen und der Grundstiicksmarktdaten des zustindigen Gut-

achterausschusses

Grundlage der Berechnung sind Bauplane. Die Bruttogrundflache wird nach den AuBenma-
Ben der Gebaudeabschlusswande in FuBbodenhéhe gemessen und ist nicht mit der Wohn-
flache vergleichbar.

Berechnung der Bruttogrundfldache
Faktor Lange Breite Summe
Eigentumswohnung Nr. 2
Eigentumswohnungsanlage bis 6 WE, Gebdudeart 4.1, Standard-

stufe 3,0
angenommenes Baujahr: 1900
Erdgeschoss 1,360 m * 0,750 m 1,02 m2
Dachgeschoss 12,225 m * 10,185 m 124,51 m?
Bruttogrundflache gesamt = 125,53 m2
Ermittlung der Wohnflache
Faktor Lange Breite Flache abzigl. 3% Flache
Putz
Wohnung 2
Erdgeschoss
Flur 1,010m* 0,750 m 0,76 m2 0,76 m2
Dachgeschoss
Wohnzimmer 6,385 m* 3,890 m 24,84 m2
-1/2* 1,000m* 3,890 m -1,95 m2
22,89 m2 22,89 m2
Kiiche 2,955 m* 3,890 m 11,49 m2
-1/2* 1,000m* 3,890 m -1,95 m2
9,54 m2 9,54 m2
Gastezimmer 3,575m* 3,390 m 12,12 m2 12,12 m2
Esszimmer 3940 m* 2,275 m 8,96 m2 8,96 m2
Schlafzimmer 3,985 m* 4,216 m 16,80 m2
-1/2* 1,000m* 4,216 m -2,11 m2
14,69 m2 14,69 m2
Bad 2,645m* 2,700 m 7,14 m2
2,595m* 2,700 m 7,01 m2
0,130 m* 1,250 m 0,16 m2
-1/2* 1,000m* 2,700 m -1,35 m2
12,96 m2 12,96 m2
Abstellraum 2,95 m* 1,400 m 4,14 m2
-1/2* 1,000m* 1,400 m -0,70 m2
3,44 m2 3,44 m2
Flur 1,710m* 3,390 m 5,80 m2
1,400 m* 2,285 m 3,20 m2
0,130 m* 1,260 m 0,16 m2
9,16 m2 9,16 m2

94,52 m?

Wohnfliche gesamt= 94,52 m?
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Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen
- Stadt Delmenhorst und Landkreis Oldenburg -

Stichprobeniibersicht und Normobjekt 3 Modemeschretung
Stichprobe: 155 Kauffille
Merkmal Min. Max. Median Normobjekt
Kaufzeitpunkt 2022 2023 2024
Bodenrichtwert [€/m7] 70 320 205 180
Baujahr 1895 2021 1990
Modi. Baujahr 1964 2021 1990 1590
Wohnflache [m?] 28 137 72 70
Ausstattung mittel
Garage ohne
Stellplatz offener Steliplatz
Gemeinde 1

Das Diagramm bezieht sich auf ein Normobjekt

Wert je m* Wohnflache in Abhéngigkeit vom Bodenrichtwert

2.200

€ / m* Wohnfliche
N

1.800
40m* S0 m’ 60 m? 70m? BOm’ 90 m? 100 m* 110 m? 120 m*
W0 1.713
M 120 ¢/m? 1.766
= 190 €/m? 1.888
240 €/m? 2.016
M 300 ¢/m? 2222
Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Vergleichsfaktoren,
Umrechnungskoeffizient bei abweichendem modifiziertem Baujahr

é: 1,60 1,55

g 1,40 < T 1,44

a6 —

= 1,16 " 1,34

& 1,20 1,08 b 1,25

g l’m_ —

£ 100 St p—

g -

E 0,80 073 g8 03

S 068 E 0,79

00 2010 2015 2020

N
v

1965 1970 1975 1930 1985 1950 1995 2000

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Lage

Détlingen 1,00
Ganderkesee 1,00
GroRenkneten 0,97
Hatten 1,00
Hude 1,00
Samtgemeinde Harpste.. 1,00
Samtgemeinde Harpste., 1,00
Stadt Delmenhorst 1,00
Stadt Wildeshausen 1,03
Wardenburg 1,05

Quelle: 2024 Guiachterausschusse fOr Grundstickswerte in NMedersachsen, Datenbasis: 01.01.2024, Tag der Veroftentlichung 29.02 2024
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