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1

Allgemeines

1.1

Auftraggeber

1.2

GemaB Beschluss 66 K 2011/23 des Amtsgerichts Westerstede (Vollstreckungsgericht) vom
28.11.2023 bin ich, der unterzeichnende Architekt Fred Baxmeyer, geschaftsansassig in 26188
Edewecht, BahnhofstraBel, in meiner Eigenschaft als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
standiger fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke beauftragt, ein Verkehrswert-
gutachten Uber die nachstehend ndher bezeichnete Grundbesitzung zu erstellen.

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

1.3

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des
Wertniveaus bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der Grundstiickszu-
stand, im Regelfall der Wertermittlungsstichtag, bezieht.

Wertermittlungsstichtag: 13.03.2024
Qualitatsstichtag: 13.03.2024

Verwendungszweck

1.4

Die Verkehrswertermittlung wird im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt.

Objektbezeichnung

Es handelt sich bei den Bewertungsobjekt um ein Wohnungseigentum Nr. 6 rechts im 1. Ober-
geschoss in 26160 Bad Zwischenahn, Auf dem Winkel 6.

1.5.1 Allgemeine Unterlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den fol-
genden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Biirgerliches 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 Flurstiicksnachweis, Gebaudeunterlagen wie Lage-
plane, Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Flachenberechnungen und von mir angefertigte Be-
rechnungen der Bruttogrundflache, etc.

1.5.3 Miindliche Auskiinfte

1.6

Mindliche Auskiinfte Uber planungsrechtliche Gegebenheiten von der zustandigen Bauord-
nungsbehodrde und Auskiinfte von den, bei der Ortsbesichtigung anwesenden Personen.

Ortsbesichtigung

1.7

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 23.01.2024. Anwesend waren: || GGG, Her
Fred Baxmeyer.

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Der Wertermittlung werden die Umstdande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungs-
gemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der &rtlichen Be-
sichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Bei der Ortsbesichtigung werden keine MaBpriifungen vorgenommen, keine Baustoffprifun-
gen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktionspriifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen des Sachverstdandigen bei der Ortsbe-
sichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (ber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf gegebene Auskiinfte, auf vorgelegte Unterlagen oder auf Vermut-

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten uber die Grundbesitzung in 26160 Bad Zwischenahn, Auf dem Winkel 6 Seite 4

ungen beruhen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden er-
folgt nicht. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigen-
schaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit
oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefdhrden.

Eine Uberpriifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl. Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Be-
stand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitréage, Gebiihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erho-
ben und bezahlt sind.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ebenso ungepriift unterstellt, dass das Wertermittlungs-
objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden als auch in ange-
messener Hohe der Versicherungssumme.

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen entsprechend der Rechtspre-
chung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung derartiger AuBerungen und
Auskiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung libernehmen.

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

2___ Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch
Die Grundbesitzung steht im Wohnungsgrundbuch von Bad Zwischenahn Blatt 12279 einge-
tragen, Ifd.Nr. 1: "126,20/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick,

Gemarkung Flur  Flurstiick Wirtschaftsart, Lage GroBe
Bad Zwischenahn 36 151/3 Gebaude- und Freiflache, 1.249 m2
Auf dem Winkel 6

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 6 im 1. Obergeschoss des Auftei-
lungsplanes. Das Miteigentum ist durch die mit den anderen Miteigentumsanteilen verbunde-
nen Sonderefigentumsrechte beschrankt. Die Miteigentumsanteile sind eingetragen in den Blat-
tern 12274 bis 12284.

Unter Bezug auf die Bewilligung vom 13. September 1985 unter Ubertragung des Miteigen-
tumsanteils von Band 308 Blatt 12096 eingetragen am 13. Dezember 1985."

In Abteilung II des Grundbuches ,Lasten und Beschrdankungen" bestehen keine wertrelevan-
ten Eintragungen.

2.2 Baulasten
Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Ammerland besteht keine Baulasteintragung zu Las-
ten des Flurstiicks 151/3 der Flur 36 Gemarkung Bad Zwischenahn.

2.3 sonstige Rechte und Belastungen
Anhaltspunkte fiir werterhohende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wert-
relevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjek-

tes sind nicht bekannt.
© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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2.4 Zusatzlich geforderte Angaben zum Beschluss 66 K 2011/23 vom 29.11.2023.

a) Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden.

b) Ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist vorhanden:
JuCon GmbH, MiihlenstraBBe 43, 26180 Rastede.

c) Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflihrt.

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

e) Verdacht auf Hausschwamm besteht augenscheinlich nicht.

f) Baubehdrdliche Beschrankungen und Beanstandungen bestehen augenscheinlich nicht.

g) Ein Energieausweis lag vor. Jedoch ist das Baujahr des Objektes falsch im Energieausweis an-
gegeben. Es wird angenommen, dass die baulichen Anlagen mit baujahrstypischen energe-
tischen Eigenschaften ausgestattet sind.

h) In den Katastern des Landkreises Ammerland ist weder eine Altablagerung noch ein belas-
teter 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.

Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand / Zuldassige Nutzungsmoglichkeiten

Fir den Bereich der Wertermittlungsobjekte liegt der Bebauungsplan Nr. 11 I ,PeterstraBe/In
der Horst" der Gemeinde Bad Zwischenahn mit folgenden Festsetzungen vor:

Art der baulichen Nutzung WA (Allgemeines Wohngebiet)
MaB der baulichen Nutzung GRZ (Grundflachenzahl) 0,35
GFZ (Geschossflachenzahl) 0,7
Vollgeschosse II
Bauweise Abweichende Bauweise (a)
Gebdudelangen
bis zu 25 m zuldssig
TraufhOhe 6,5m
Firsth6he 11,0m

Bebauungsplanausschnitt:

THGS

FH 110

i siohe Textliche |

Festsetzungen
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3.2

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung des
Grundstiicks kénnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

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

Erkenntnisse bezlglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklun-
gen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor.
Die Landes-, Regional- und ortlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abwei-
chende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsob-
jektes sind aktuell nicht zu erwarten

ErschlieBung

3.3

Das Wertermittlungsobjekt wird Uber die StraBe , Auf dem Winkel" erschlossen. Das Grundstiick
besitzt Anschllisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen wie Gas, Wasser, Strom und Tele-
fon. Die hauslichen Abwasser werden Uber die 6ffentliche Kanalisation abgeleitet.

Offentlich-rechtliche Beitrdge und Gemeindeabgaben

3.4

Zu offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitragen und Gebiihren liegen mir keine Informationen
vor. Es wird deshalb ungepriift unterstellt, dass Abgaben, Beitrage und Gebihren, die mdg-
licherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Lagebeschreibung

3.4.1 Makrolage

Die Gemeinde Bad Zwischenahn liegt im Landkreis Ammerland und befindet sich ca. 14 km
westlich von Oldenburg (Oldenburg) bzw. rd. 55 km westlich von Bremen, der Landeshaupt-
stadt des gleichnamigen Stadtstaats. Bad Zwischenahn beherbergt rd. 29.400 Einwohner
(Stand: 31.12.2021), ist Teil der Metropolregion Bremen-Oldenburg und ibernimmt innerhalb
der Planungsregion LK Ammerland die Funktion eines Mittelzentrums. Darliber hinaus verlauft
die Hunte stiddstlich von Bad Zwischenahn.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2022 fiir Bad Zwischenahn insgesamt ca.
10.800 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 11.100 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von 280 Personen an. Zum
vorgenannten Stichtag wurden 895 ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von
Bad Zwischenahn wird dabei maBgeblich von den Branchenclustern Tourismus & Gastronomie,
Dienstleistung & Handwerk sowie von der Gesundheitswirtschaft gepragt.

GemaB dem Landesamt fiir Statistik Niedersachsen wird flir Bad Zwischenahn bis zum Jahr
2031 ein deutliches Bevdlkerungswachstum in Héhe von 6,1 % im Vergleich zum Indexjahr
2021 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im Land-
kreis Ammerland derzeit 4,8 % (zum Vergleich: Niedersachsen: 6,1 % und Deutschland: 6,1
%, Stand: Februar 2024). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander veréffentlichen
aktuell einen Kaufkraftindex von 97,4 Punkten fir den Landkreis Ammerland, welcher nahezu
auf dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Bad Zwischenahn als
kleine bis mittlere Gemeinde mit moderater Alterung und Schrumpfung (Demographietyp 3)
klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort
ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil fur die Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen
Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne Wohnungsbaulticke vor. Im zusammen-
fassenden Standortranking belegt der Landkreis Ammerland den 177. Rang von insgesamt 400
Rangen. Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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3.4.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortskern des Kurorts Bad Zwischenahn in einem Allge-
meinen Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem
Wohngebiet berwiegend durch Wohnobjekte in offener Bauweise aus. Als Mittelzentrum pro-
fitiert Bad Zwischenahn von einer guten Versorgungsinfrastruktur. In einem Umkreis von ca.
500 m um das Bewertungsobjekt sind neben drei Lebensmittelmarkten (u.a. 'Aldi', 'Rewe")
auch zahlreiche Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der
fuBlaufig erreichbaren Umgebung gedeckt werden. Weiterhin verfligt Bad Zwischenahn Gber
alle gangigen Schularten und neben der vollstandigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist
auch die arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Lage in dem Erho-
lungsgebiet ('‘Bad Zwischenahn') existieren ausreichende Naherholungsméglichkeiten im Um-
feld der Immobilie. GemaB Wohnlagenkarte des iib Instituts wird der Objektstandort als 'sehr
gute Wohnlage' klassifiziert, was auch dem gutachterlichen Eindruck vor Ort entspricht. Fir
die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als sehr gut beurteilt.

3.4.3 Verkehrsinfrastruktur

3.5

Bad Zwischenahn ist Uber Kreis- bzw. LandesstraBen sowie die Autobahn A28 an das Indivi-
dualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt
zu dieser liegt rd. 5,8 km norddstlich (StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Zwische-
nahner Meer'. Sowohl die Bushaltestelle 'Kurpark' als auch der u.a. als IC(E)-Haltestelle fun-
gierende Bahnhof 'Bad Zwischenahn' befinden sich jeweils in fuBlaufiger Entfernung und bieten
Uber die hier verkehrenden Transportmittel weiterfiihrende Verbindungen zu relevanten Ver-
kehrsknotenpunkten innerhalb des Ortsgebiets. Die Distanz zum internationalen Verkehrsflug-
hafen '‘Bremen' als weiterem Uberregionalem Verkehrsknotenpunkt des 6ffentlichen Personen-
verkehrs betragt rd. 54 km. Unter Berlicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine
gute Verkehrsinfrastruktur vor.

Beschaffenheitsmerkmale

3.5.1 GroBe

Das Bewertungsgrundstiick ist bereits nahezu vollstandig durch bauliche Anlagen und Stell-
platze ausgenutzt.

3.5.2 Zuschnitt

Das Grundstiick ist unregelmaBig zugeschnitten. Wesentliche Nutzungseinschrankungen sind
dadurch nicht gegeben.

3.5.3 Nivellement

Das Grundstiick befindet sich nahezu auf einer Ebene zur umliegenden Nachbarschaft.

3.5.4 Bodenbeschaffenheit

3.6

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und eventuelle unterirdische Leitungen zu un-
tersuchen ist nicht Gegenstand des Gutachterauftrages. Es wird tragfahiger Grund und Boden
fur die bebauten Grundsttlicksflachen bei der Verkehrswertermittlung angenommen.

AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Die Hauszuwegung und Stellplatze sind mit Betonsteinen gepflastert. Es sind zwei zu erhal-
tende Einzelbdume auf dem Grundstlick vorhanden.

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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4 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.0 Bebauung allgemein

Auf dem Grundstlick befindet sich ein Mehrfamilienhaus und ein Holznebengebaude.

Eigentumswohnung Nr. 6:

Bruttogrundfliache (BGF): 86,27 m?2
Baujahr: 1987
Gebdudealter: 37 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer: 34 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1988

4.1.1 Nutzung

DG: 1 Wohnzimmer, 1 Esszimmer, 2 Schlafzimmer, 1 Kiiche, 1 Bad, 1 Gaste-WC, 1 Flur, 1
Balkon, Wohnflache: 81,08 m?2
Allgemeinflachen: Treppenhaus

KG: 1 Wohnungskellerraum Nr. 6, sonstige Kellerrdume der Wohnungen und sonstige Ge-
meinschaftsflachen wie Hausanschlussraum, Fahrradraum, Heizungsraum, Trocken-
raum, Flure, Treppenhaus

4.1.2 Gebadude

Das Mehrfamilienhaus wird mit einem Baujahr von 1987 angenommen. Grundlage der Baube-
schreibung sind die Ortsbegehung und die erhaltenden Bauunterlagen.

4.1.3 Rohbau
Fundamente:
AuBenmauerwerk:
Innenmauerwerk:
Decken:

Treppen:
Dach:

Streifenfundamente bzw. Kellersohlfundamente und Stahlbetonsohlplatte
massives AuBenmauerwerk mit Verblendsteinschale

massives, verputztes Mauerwerk

Stahlbetondecken

Stahlbetontreppen mit Marmorfliesenbelag und Treppenlift
Kriippelwalmdacher mit Dachgauben, Holzkonstruktion, Warmedam-
mung, Dacheindeckung aus Dachpfannen

4.1.4 Technische Ausstattung

Heizung:
Warmwasser:
Sanitar -
Installationen:

Elektro -
Installationen:

4.1.5 Ausbau
Fenster:
Turen:

Bodenbelage:
Wande:

Gaszentralheizung
Warmwasserbereitung vorhanden

Kiche: 1 Spilenanschluss
Bad: 1 Waschbecken, 1 Dusche, 1 WC, modernisiert
Gaste-WC: 1 Waschbecken, 1 WC, modernisiert

entsprechend der Nutzung ausreichende Ausstattung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise Rollldden
Hauseingangstir: Kunststofftiir mit Glasausschnitt

Innentiren: Holztlren in Holzzargen

FuBbodenfliesen, Parkett

im Sanitarbereich mit Wandfliesen versehen, ansonsten mit Raufaserta-
pete an der Decke sowie Tapeten mit Anstrich an den Wanden

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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4.1.6 Bauzustand
Der Bauzustand entspricht einem guten bis hochwertigen Standard auch in Bezug auf die
Ausstattung und Beschaffenheit.

4.1.7 Bauschaden
Wesentliche Bauschaden waren nicht erkennbar.

4.1.8 Modernisierungs-/Unterhaltungsstau
Es ist kein Uberdurchschnittlicher Modernisierungs-/Unterhaltungsstau tber das baujahrstypi-
sche MaB hinaus sichtbar.

4.2 Gesamteindruck
Der Gebaudekomplex macht einen guten altersgerechten Eindruck ohne wesentlichen Unter-
haltungs- und Modernisierungsstau. Die Drittverwendbarkeit ist gegeben.

5 Wertermittiung

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 Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den Eigenschaften oder
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstan-
des der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche 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 gultigen Fassung ermittelt.

Wertermittlungsverfahren:

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

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

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstlicken
angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen Her-
stellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertver-
fahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann Anwendung,
wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren
Gebaudes fiir den Wert ausschlaggebend sind.
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Ablauf der Wertermittlungsverfahren:
In den Wertermittlungsverfahren sind gemaB § 6 (2) ImmoWertV regelmaBig in folgende Rei-
henfolgen zu bertcksichtigen:

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tiber die geeigne-
ten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen berlicksichtigt. Eine Marktanpas-
sung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die
Marktanpassung Uber Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird
die Marktanpassung lber marktiiblich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Lie-
genschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewabhrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstédnde des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Ver-
fahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder
Abschlage gesondert zu berticksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterh6-
hung 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 gewoéhnlichen Geschaftsverkehr
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten,
zu wahlen.

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

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren bendétigten Daten stehen mit
geeigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses und / oder
Vergleichsfaktoren im Grundstlicksmarktbericht zur Verfligung. Die ggf. zur Beriicksichtigung
abweichender Grundstlicksmerkmale erforderlichen geeigneten Umrechnungskoeffizienten
bzw. zur Anpassung der Wertverhaltnisse erforderlichen Indexreihen liegen ebenfalls vor.

5.2. Bodenrichtwert
Die Richtwertkarte per 01.01.2024 weist flir Grundstiicke in einem Allgemeinen Wohngebiet
(Ein- und Zweifamilienhduser) und einer GrundstlicksgréBe von 800 m2 einen Wert von 460,00
€/m2. Dieser Wert gilt fir ein Baugrundsttick, bei dem Beitrage fir die vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen nicht mehr anfallen.

Der hier ausgewiesene Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbaugrundstiicke flir die Bebau-
ung mit Ein- und Zweifamilienhdusern. Der Bodenwert eines Grundstlicks wird neben der Lage
auch von der mdglichen baulichen Ausnutzung des Baugrundstiicks beeinflusst.

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung ergibt sich entweder durch die Festsetzungen eines
Bebauungsplans (B-Plan) oder innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach der
Eigenart der naheren Umgebung (Einfligungsgebot).
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6  Vergleichswertermittiung
Das vom zustandigen Gutachterausschuss aufgestellte Modell zur Berechnung des vorlaufigen
Vergleichswertes fiir Eigentumswohnungen wird auf folgende Weise durchgefiihrt:
Vergleichsfaktoren: Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen und den Wert
des Grund und Bodens
Abweichungen: Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiih-
ren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit diese sich signifikant auswirken, sind
sie nachstehend aufgefiihrt.
Wertebereich: Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auBerhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.
modifiziertes
Baujahr: Das maodifizierte Baujahr beriicksichtigt durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungs-
dauer des Gebdudes verlangern. Das modifizierte Baujahr ist im Vergleich zum urspriinglichen
Baujahr verjiingt und ergibt sich aus dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer
(bei Wohnhdusern 70 Jahre) und der Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist eine Mo-
dellgréBe, die nach der Anlage 2 der ImmoWertV sachversténdig aus dem tatsachlichen Alter
des Gebdudes zum Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten Moderni-
sierungsgrad bestimmt wird.
Die Ausstattung der Hauser wird entsprechend der Anlage 4 zur ImmoWertV in Standardstufen klassifiziert. Es sind
die 5 Standardstufen fiir Wohnhduser vereinfacht wie folgt definiert:
Stufe 1: insgesamt nicht zeitgemaBe und sehr einfache Ausstattung (Standard der 1950er Jahre), z.B.
einschaliges Mauerwerk, keine Warmedammung, Einfachverglasung, Einzeltfen
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemdaBe und einfache Ausstattung (Standard der 1970er Jahre), z.B. Mauer-
werk mit Putz, Warmeddammung u. Zweifachverglasung vor 1995, einfache FuBbdden (PVC)
Stufe 3: zeitgemaBe und mittlere Ausstattung (Standard der 1990er Jahre), z.B. zweischaliges Mauer-
werk, Warmedammung u. Zweifachverglasung nach 1995, bessere FuBbdden (Fliesen), Brenn-
wertkessel
Stufe 4: zeitgemaBe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard), z.B. besseres Verblendmauerwerk, War-
medammung nach 2005, Dreifachverglasung, hochwertige FuBbdden (Parkett), zusatzlich Kamin
Stufe 5: zeitgemaBe und sehr hochwertige Ausstattung (Luxusausstattung), z.B. aufwendige Fassade,
Passivhausstandard, Spezialverglasung, Warmepumpe / Klimaanlage
6.1 Bodenrichtwertzone
Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes wird nach sorgfaltiger Abwagung flr den Be-
reich des Wertermittlungsobjektes eine mittlere Bodenrichtwertzone von 460 €/m?2 festge-
legt.
6.2 Ermittlung des vorldufigen Vergleichswertes

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses fiir den Bereich Ammerland haben sich fol-
gende Ergebnisse aus der Kaufpreissammlung fiir Eigentumswohnungen ergeben und sind in
der Datenbank 2024 des zustandigen Gutachterausschusses dargestellt:

Merkmal Min. Max. Median Normalobjekt
Kaufzeitraum 2022 2023 2023 2024
Bodenrichtwert 110 €/m?2 700 €/m2 270 €/m2 330
Mod. Baujahr 1963 2020 1993 1995
Wohnflache 40 m? 119 m2 68 m? 70
Ausstattung Mittel
Garage ohne
Stellplatz Offener Stellplatz
Gemeinde Bad Zwischenahn
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Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundstiicksmerkmalen der Vergleichsobjekte vom
Wertermittlungsobjekt sind zu beriicksichtigen. Dafiir werden die vom Gutachterausschuss er-
mittelten und in den digitalen Daten der Gutachterausschisse verdffentlichten Umrechnungs-

koeffizienten benutzt.

Merkmale Bewertungsobjekt Auspragung
Auswertezeitpunkt 15. Februar 2022
Bodenrichtwertzone 690 €/m?2
modifiziertes Baujahr 1988
Wohnflache 81,08 m2
Ausstattung Mittel
offener Stellplatz Ja
Interpolierter Vergleichsfaktor aus Datenbank des zustandigen Gutachteraus-
schusses 3.026 €/m?2
modifiziertes Baujahr (Umrechnungskoeffizient) 0,91
Gemeinde Bad Zwischenahn (Umrechnungskoeffizient) 1,03
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswertfaktor 2.836 €/m?2
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 230.000,00 €

6.3

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

6.4

Eine weitere Marktanpassung ist in diesem Fall nicht erforderlich, da der vorlaufig ermittelte
Vergleichswert die Marktlage bereits hinreichend berticksichtigt.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert ergibt sich fiir die Eigentumswohnung wie
folgt:

230.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vorldaufigen Vergleichs-
werts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits berlicksichtigt. Da-
bei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Um-
fang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmaBig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Ver-
fahren nicht bereits anderweitig berticksichtigt wurden, sind sie durch markttbliche Zu- oder
Abschlage gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdren im Wesentlichen be-
sondere Ertragsverhadltnisse, Baumangel und Bauschdden, Bodenverunreinigungen sowie
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroBe ist der Wert der
selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

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

Es sind folgende objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen:
Baumadngel und Bauschaden

sind nicht bekannt = 0,00 €

Bodenverunreinigungen

sind nicht bekannt = 0,00 €

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

sind nicht vorhanden = 0,00 €

Wertminderung wegen Baulast

sind nicht vorhanden = 0,00 €
0,00€

6.5 Vergleichswert
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 230.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Vergleichswert = 230.000,00 €
6.6 Verkehrswert

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

Somit schatze ich unter Berlcksichtigung des gegenwartigen, 6rtlichen Immobilienmarktes
sowie der Gewohnheit des allgemeinen Geschéftsverkehrs, runde Betrage als Kaufpreis fir
Eigentumswohnungen anzugeben, den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag nach bestem
Wissen und Gewissen auf

230.000,00 €

Der Verkehrswert in Hohe von 230.000,00 € entspricht einem Wohnflachenpreis in Héhe von 2.837,00 €/m?2,

Edewecht, den 14. Marz 2024

(Von der IHK offentlich be
Sachverstandiger fiir die Be

Vorstehende Abschrift, bestehend unbebauter Grundstiicke)

aus 47 Seiten stimmt mit dem, von
mir gefertigten Original Uberein,

Fred Baxmeyer
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7 Ubersichtsplan, Luftbild, Liegenschaftskarte, Flurstiicksnachweis, BPlan, Richtwert-
karte

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen <0‘

26160 Bad Zwischenahn, Auf dem Winkel 6 geoport
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprasentation ohne MaBstab
Gemeinde  Bad Zvaschenahn
Gemarkung Bad Zwischenahn Ersteilt am 30.11.2023
Flur 36 Flurstock 15173 Aktualitat der Daten  15,11,2023
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Verantwortlich fur den Inhalt: Bereitgestollt durch:
Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachson Fred Baxmeyer
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen Standardprédsentation

Erstelit am: 30.11.2023
Aktualitit dor Daton: 15.11,2023

Flurstiick 151/3, Flur 36, Gemarkung Bad Zwischenahn
Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Bad Zwischenahn

Landkreis Ammerland
Lage Auf dem Winkel 6
Flache; 1249 m?
Tatsachliche Nutzung: 1 249 m?* Wohnbaufldche (Offen)
Hinweise zum Flurstiick:  Unterhaltungsverbandsgebiet

Ausfuhrende Stelle: UHV Wasser- u.Bodenverband Ammeriander Wasseracht
Buchungsan: Wohnungs-/Teileigentum
Buchung: Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchblatt 12274

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchblatt 12275

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchblatt 12276

Laufende Nummer C001

Amtsgericht Westerstede

Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchblatt 12277

Laufende Nummer 0001

Seite 1 von 2
Verantwortlich fir den Inhalt: Bereltgestelit durch:
Vermessungs und Katasterverwattung Needersachsen Fred Baxmeyer
Reglonaldirektion Oldenburg-Cioppanburg - Katasteramt Westerstede - Dipl.-Ing Arch, u. Oby. Sachverstandyg
Wilhedm-Gedar-Strade 11 Bahnhofstr, 1
26655 Westerstede 26188 Edewecnt
Zeichen:

Bet eanar Versetung fir nichieigens odar winschafiche Zwecke oder sinar Oftentichan Wedargahe sind de
Aigemeinen Geschafts. und Nutzung qungen (AGNB) 2u beachien, gf. sind effardarliche Nutzungerechte Gber
anen zusatzich mit der fur den InhaX verantwortichen Behorde abeuschlieenden Nutzungsvertrag zu erverban
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;:“";g‘"‘ 15133 Flurstiicksnachweis
ur
Gemarkung Bad Zwischenahn Standardpriasentation

Armisgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchblatt 12278

Laufende Nummer 0001

Amisgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundouchbiatt 12279

Laufende Nummer 0001

Amisgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchblatt 12280

Laufende Nummer 0001

Armisgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchblatt 12281

Laufende Nummer 0001

Amisgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchbtatt 12282

Laufende Nummer 0001

Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchblatt 12283

Laufende Nummer 0001

Amisgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn

Grundbuchblatt 12284
Laufende Nummer G001
Seite 2 von 2
Verantwortlich fur den Inhalt: Bersitgestellt durch:
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Urschrift

Gemeinde Bad Zwischenahn

Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 11 I
"PeterstralRe/In der Horst"

Beschleunigtes Verfahren gem. 13a BauGB

- Satzung -

Wasserwirtschalt Landschaftsplanung H %
Kwasseiechnk Stahplanung lagenisurbiro,
Wasserversorgung Ingenieurvermessung A
StraBenbau - Verkehr Geainformationgéysteme Beratende Ingenieure GbR

- Rheiner Landstralle 19-21
it vHKH oo S 49078 Osnabrock
Projolkt-Nr:  408.26 omwc-_T Niskon oo;:: ;:gg;.go
Malistad 11000 . www.ibl-web de

L Unrornt 0B R RIMIeABan g tay
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PLANZEICHENERKLARUNG
gem. PlanzV B0

1. Art der baulichen Nutzung
' WA Aligemeine Wohngebiate

- Mischgebista
@2

0.6 Grundfldchenzan

Geschossfilichenzahi

I Zahi der Voligeschosse

TH max. Hohe baulicher Analgen, her. Traufhiine

FH max. Hihe daulicher Analgen, hier: Firsththe

3. Bauweise, Baulinven, Baugrenzen

Bauine

Baugrenze

O offane Bauwese

a abwelchende Bauweise

4. Verkahrsfldchen

Strassenverkehrsfidchen

Full- und Radweg

St begrenzungsline

5. Wassoerfischen und Fldchen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und din Regelungen des Wasserabflusses

6. Regelungen fir die Stadterhaltung und fir den Denkmalschutz

@ Elnzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmaischutz unterliegen

7. Bindungen fir die Erhaltung von Biumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen

‘ zu erhaltende Einzebiume

o Umgrenzungen von Fidchen mit Bindungen fir dia
& Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

8. Socnstige Planzeichen

Umgrenzung von Fidchan fur Nebananlagen, Steliplatze,
Garagen und Gomeinschaftsaniagen '

TGa Gemeinschaftstiefgaragen

Grenze des rdumliichen Gellungsbareiches des
Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung. z.B. von
Baugebioten, oder Abgrenzung des Males der Nutzung
innerhalb eines Baugetietes

1 Abgrenzung der Larmpegedberaiche
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Aligemeine Wohngebiete (WA)
Im Aligemeinen Wohngebiet (WA) werden die ausnahmsweise zuldssigen
Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und Tankstellen (§ 4 Abs. 3Nr. 5
BauNVO) gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Mischgebiete (MI)

2.1. Mischgebiete 1 (MI1) und 3 (MI3)
Flr die Mischgebiete 1 (MI1) und 3 (MI 3) geiten gemaR § 9 Abs.3 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 5 - 7 BauNVO sowie § 1 Abs.9 BauNVO folgende
Festsetzungen:
1. Voligeschoss (Erdgeschoss):
Im 1. Voligeschoss sind Wohnnutzungen (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO), Tankstellen
(§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) und Vergnigungsstatten (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO)
nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Tanzgaststétten (keine Diskotheken),
Kegelbahnen und Lichtspieltheater, die als Ausnahmen zugelassen werden
kénnen.
2. Vollgeschoss:
Im 2. Vollgeschoss sind Vergnlgungsstatten (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO)
unzulassig. Sonstige Gewerbebetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) sind nur
ausnahmsweise zulassig.
3. Vollgeschoss:
Im 3. Vollgeschoss ist nur Wohnnutzung (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) zuléssig.

2.2. Mischgebiet 2 (MI2)
In den Mischgebieten 2 (MI2) sind Tankstellen (§ 6 Abs.2 Nr.7 BauNVO) und
Vergnigungsstéatten (§ 6 Abs.2 Nr.8 BauNVO) unzuldssig. Ausgenommen
hiervon sind Tanzgaststatten (keine Diskotheken), Kegelbahnen und
Lichtspieltheater, die als Ausnahmen zugelassen werden kénnen.

3. Grundflachen- und Geschossflichenzahlen
GemaR § 21 a Abs. 5 BauNVO kann in den festgesetzten Aligemeinen
Wohngebieten und Mischgebieten die zuléssige Gescholfliche ausnahmsweise
um die Flache notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberkante liegen,
erhéht werden.

4. Nebenanlagen
In den festgesetzten Baugebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den straRenseitigen
Baugrenzen unzuldssig.
Abweichend hiervon kénnen in den Mischgebieten bauliche Anlagen in Form von
Markisen und Vorbauten aus Glas sowie Werbeanlagen, die Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO sind, zwischen den Stralenbegrenzungslinien und den
straRenseitigen Baugrenzen ausnahmsweise zugelassen werden.

5. Stellplatze und Garagen
In den festgesetzten Mischgebieten und Aligemeinen Wohngebieten sind
iberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO
zwischen den StraRenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugrenzen
unzulassig.

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten Uber die Grundbesitzung in 26160 Bad Zwischenahn, Auf dem Winkel 6  Seite 23

6. Uberbaubare Grundstiicksflichen

6.1 Die im Bebauungsplan festgesetzten, straenseitigen Baulinien und Baugrenzen dirfen gemés § 23 Abs. 2
und 3 BauNVO ausnahmsweise durch unwesentiiche Geb8udeteile, wie Windfénge, Balkone, Erker,
Veranden, Vordécher und vergleichbare Anlagen, um bis zu 1,50 m Oberschritten werden.
Diese Uberschreitung ist auf maximal einem Drittel der Geb#udelinge zulssig.

6.2 Bauliche Anlagen in Form von AuBlensitzpldtzen (Terrassen), Markisen und Vorbauten, die
Gastronomiebetrieben dienen und Teil der Hauptnutzung sind, kénnen in den Mischgebleten MI 1 und MI 3

die festgesetzten Baugrenzen ausnahmsweise gem. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bis an die festgesetzten
StraBenbegrenzungslinien heran (berschraiten.

7. Festsetzung der Bezugspunkte zur Ermittiung der Tauf- und Firsthéhe

7.1 Als Traufhéhe (TH) gilt das MaB zwischen Oberkante der angrenzenden ErschileBungsstralie (unterer
Bezugspunkt) und den duBeren Schnittlinien von Auflenwand und Dachhaut (oberer Bezugspunkt). Bei
Gebéuden, die nicht an eine ErschileBungsstralle angrenzen, ist der untere Bezugspunkt die Oberkante der
ErschlieBungsstrae, gemessen in der Mitte der Zufahrt im Sinne von § 5 Abs. 2 NBauO. Im Bereich der
Uberbaubaren Flachen am Full- und Radweg "Sonnenweg” ist der untere Bazugspunkt die Oberkante des
“Sonnenweges”. Die Traufhdhe darf das MaB von 2.0 m nicht unterschreiten. Die in der Planzeichnung
festgesetzten Traufhéhen geiten nicht fir Dachgauben und Krippelwalme.

7.2 Als Firsthdhe (FH) gilt das Mall zwischen Oberkante der angrenzenden ErschileBungsstralle (unterer
Bezugspunkt) und dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion (oberer Bezugspunkt). Bel Gebéuden, die
nicht an eine ErschlieBungsstralle angrenzen, ist der untere Bezugspunkt die Oberkante der
ErschlieBungsstrale, gemessen in der Mitte der Zufahrt im Sinne von § 5 Abs. 2 NBauO, Im Bereich der
(berbaubaren Fléchen am Full- und Radweg “Sonnenweg” Ist der untere Bezugspunkt die Oberkante des

"Sonnenweges".

8. Abweichende Bauweise
Wie die offene Bauweise, aber es sind nur Gebaudelangen bis zu 25 m zuldssig.

9. Vorkehrungen zum Schutz vor schiidlichen Umwelteinwirkungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
{ e Il und )

9.1 Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fliche flir Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind die Auenbauteile
(Wand, Dach, Fenster, Tlren) so auszufihren, dass diese den Anforderungen des in der Planzeichnungen
festgesetzten Larmpegelbereiches |I| entsprechend DIN 4108 gendgen.

9.2 Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache fur Vorkehrungen zum Schutz vor
schiidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind die Aulenbauteile
(Wand, Dach, Fenster, Tlren) so auszufihren, dass diese den Anforderungen des in der Planzeichnungen
festgesetzten LArmpegelbereiches |l entsprechend DIN 41089 geniigen,

HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Millabfuhr
Die Bewohner von Hinterliesgergrundstiicken sind gehalten, Abfallbehéiiter am Abfuhrtag an den
néchstgelagenen &ffentiichen Stralen im &ffentlichen Straflenraum bereitzustellen.

2. Bodenfunde
Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtiiche Bodenfunde (das kénnen u.a.
sein: Tongefdlscherben, Holzkohieansammiungen, Schiacken, sowie auffllige Bodenverférbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs, 1
des Nds. Denkmaischutzgesetzes (NDSchG) meldepfiichtig und missen dem Nds. Landesamt fiir
Denkmalpfiege, Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg oder der unteren
Denkmaischutzbehdrde des Landkreises Ammeriand unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert
zu lassen, bzw. fir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmaischutzbehdrde vorher die

Fortsetzung der Arbeiten gestattet

3. ARablagerungen
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden werden, sind diese
der unteren Abfalibehdrde (Landkreis Ammerland) zu meiden.

4. Geltende BauNvVO
Es giit die BauNVO 1980,
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PRAAMBEL
Aut Grund des § ¢ Abe. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 40 der Niedersfichsischen
Gameindeordnung hat dar Rat der G de Bad 2 diesan Bebauungsplons Nr. 11 | "Paterstrallen
dor Horst™ bestehend sus der Planzeichnung und als Satzung
boschlossen oon Ba

f"‘-,’.fz

3 (@
&

VERFAHRENSVERMERKE
Ve

88
Dar Bt dar Gamende Bad Zwischenshn hat in sener Sitzung am 02 05,2006 dig Aufstelung des
Bevauungsplans Nr. 11 1 "Petarstralie/in der Horst” im beschleuriglen Vers
§ 13a Abs. 2 BauGB beschicssen.

Beschieunigtes Varfahren:

Der Verwaitungsausachuss der Gemeinde Bad Zwischenann hat in seiner Sitzung am 25.09.2007 dem Entwurf
des Bebauungapians und der Begrindung zugestimmi

Ort und Dauver der dffentiichan Auslegung wurden am D4 .02.2008 onslbiich bekannigemacht.

Der Entwurf des Bebauungspians mit der Begriundung haben vom 12 02 2008 b 14 038 2008

gom. § 130 Abs, 2Nr 1.V m §13Abe. 2,2 Alernative |V, m. § 3 Abe 2 Offentiich ausgalagen

Bad 2wischenann, 85 WA 18 £ L}\;’%/
(Bdr‘-rmuh')

Satzungsbeschiuss: -

Der Rat der Bad 2, hat den Bob mmrrmnsu gem. § 3Abs 2 BauGB

in seiner Sitzung am 20,06 2008 als Satzung (5%]%«

Bad 2wischanahn, . 2> MU ( q.ﬂ}
e v

Inkrafttreten:
Dvawm 11 1 "Petersirafie/in der Horst” (st gem. § 10 Abe 3 BauGs
am W0.24 ‘9‘ WMF

e o labt Y 4!?.. Ao Lodbons Mt d| |
Duﬂow-nutd-m-n A0 G 2e0f rachtsverbindich geworden

Varletzung von Vorschriften (§215 BauG8):
innerna sines Jahres nach Inkrafitreten des Bebauungspianes snd

- oine Verietzung von Verfahrens- und Formvorschaflan beim Zustandekommen des

- eine Verletzung von Vorschrifien dber das Vechilitnes des Bebauungspans und und
- beachtiche Minge! des Abwigungsvorganges
nicht geltend gemacht warden /

U. W m .

3 (Bargermaister)

Planunteriage:
Kartengrundiage:
Automatisiane Legenschaftsharta / ALK | Gemarkung Bad Zwischanahn, Flur 38
MaBstat. 1: 1000
Die Varvieifaltigung ist nur flr sigene, nicht gewerbliche Zwecke gestattsl (§ 5 Abs. 3 des Niedersiichsschen
Gesetzes (0er das ambiche Vi (NVermG) vom 12.12.2002. Nds. GVBR 2003, §.5)

mommaﬂamwmummwmumm
baulichen Anlagen sowis Strallen, Wege und Pilitze voistindg nach (Stand vom 27.06 2000).

Sie sl hinsichtiich der Darstellung der Grenzen und dar baulichen Anlagen geometisch sitvwandfre.

Din Ubertragbarkait der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichint ist ermwandfre: mégich

Katasteramt Westarstede
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7 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte _
K GAG Oldenburg-Cloppenburg 1"

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 13.03.2024)

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

Adresse: Auf dem Winkel 6, 26160 Bad Zwischenahn - Bad Zwischenahn |
Gemarkung: 1901 (Bad Zwischenahn), Flur: 36, Flurstiick: 151/3

Wiy A, & / 5 -y
/ Y A l.j /& 7 \\
| S ' 7 O\ \
. i /4 57 3 ‘ J
' o ?: i v
Pe00 S’

i '3/') o

® LGLN ® GeoBasis-DE / BKG
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= . .
7 G A Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Oldenburg-Cloppenburg

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 01201336

Bodenrichtwert: 460 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (Ein- und Zweifamilienhduser)
Grundstucksflache: 800 m?

Umrechnungstabelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2024/0120212_MFH_W.pdf

Verdffentlicht am: 01.03.2024

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

v--

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=53.18233&Ing=8.01041&z00om=15.958&eilmarkt=Bauland&stichtag=2024-01-01

Seite 2von 3
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] Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ,
o GA Oldenburg-Cloppenburg ﬁ

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemal § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustdndigen
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittiungsverordnung (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 MaBR der Nutzbarkeit weitgehend
ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundstiicks mit den dargesteliten
Grundsticksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthélt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebdude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut wére (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundsticksmerkmale (zum  Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des MalBes 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 Anspriche zum Beispiel gegeniiber den Tragern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehorden oder Landwirtschaftsbehdrden.

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 dariiber 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
gemal 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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9 Fotos

- Siidwestansicht -

- Siidansicht -
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- Slidostansicht -

- Nordansicht -
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- Nordwestansicht -

- Wohnung 6 Wohnzimmer -
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- Wohnung 6 Wohnzimmer -

- Wohnung 6 Esszimmer -
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- Wohnung 6 Schlafzimmer 1 -
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- Wohnung 6 Schlafzimmer 2 -

- Wohnung 6 Bad -
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- Wohnung 6 WC -

- Wohnung 6 Flure -
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- Treppenhaus und Kellerflur -

- Kellerraum -
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- Gaszentralheizung -

- Warmwasserspeicher -
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10 Aufstellung der Berechnung der Brutto-Grundflachen gema3 ImmoWertV in Anleh-
nung an DIN 277-1:2005-02, der Wohnfldche sowie der Grundstiicksmarktdaten

des zustidndigen Gutachterausschusses
Grundlage der Berechnung sind Bauplane. Die Bruttogrundflache wird nach den AuBenmaBen

der Gebaudeabschlusswande in FuBbodenhéhe gemessen und ist nicht mit der Wohnflache
vergleichbar.

Berechnung der Bruttogrundfldache
Faktor Lange Breite Summe
Eigentumswohnung Nr. 6
Mehrfamilienhaus, Gebdudeart 4.2, Standardstufe 3,0
Baujahr: 1987

1. Obergeschoss 10,870 m * 6,605 m 71,80 m2
4,620 m * 2,640 m 12,20 m2
0,845 m * 3,870 m 3,27 m2
-1,000 m * 1,000 m -1,00 m2

Bruttogrundflache gesamt = 86,27 m2
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Ermittlung der Wohnflache

Faktor Lange Breite Flache  abziigl. 3% Flache
Mehrfamilienhaus Putz
1. Obergeschoss
Wohnzimmer 3,955 m * 3,880 m 15,35 m2
0,240 m * 1,260 m 0,30 m2
15,65 m2 -0,47 m2 15,18 m2
Esszimmer 4,210 m * 3,260 m 13,72 m2
-0,680m* 0,680 m -0,46 m2
13,26 m2 -0,40 m2 12,86 m2
Schlafzimmer 1 3,400 m * 4,010 m 13,63 m2 -0,41 m2 13,22 m2
Schlafzimmer 2 3,505 m * 2,470 m 8,66 m2 -0,26 m2 8,40 m2
Kiiche 2,000 m * 3,955 m 7,91 m2 -0,24 m2 7,67 m2
Bad 1,875 m * 2,885 m 5,41 m2 -0,16 m2 5,25 m2
Gaste-WC 1,500 m * 2,470 m 3,71 m2 -0,11 m2 3,60 m2
Abstellraum 0,600 m * 1,990 m 1,19 m2 -0,04 mz2 1,15 m?2
Diele 1,875m * 2,395 m 4,49 m2
1,425 m * 5,120 m 7,30 m2
0,115m * 1,795 m 0,21 m2
12,00 m2 -0,36 m2 11,64 m2
Balkon 3,450 m * 2,450 m 8,45 m2
-1/2* 0,900 m * 0,900 m -0,41 m2
1/2* 0,900 m * 0,900 m 0,41 m2
8,45 m2 * 1/4 2,11 m2
Wohnflache gesamt= 81,08 m2
Elpaniumzwchnungen

naeh Raymtvatissien

Mirders Wohnflachenpreiss (Median in ©m?®) von Eigentumswohnungen nach Berichtsjahr und Baujahrsklassen in

Nisdersachsen (2023)
Ausgewaht Ammeria

EancMaiaty Bavgatvniasse
a022 s 1545
o) 20 1350 tws 1977
1370 bas 1999
1951 tas 2099
2001 b 2000
- 20
Amenriand
378 bis 1900
2740 U
ten Stctercoe
wTe Adctengoes Masan)
Tiecary achmar
990 Lot
Quate Culacamusschusss U Gruntsicsmens n Nedsisacnssn Dalentsss

verofentichung 01 02 2024
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Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen
- Landkreis Ammerland -

Stichprobenibersicht und Normobjekt _‘_ Madetbeschreibung
Stichprobe: 98 Kauffalle
Merkmal Min. Max. Median Normobjekt

Kaufzeitpunkt 2022 2023 2023 2024
Bodenrichtwert [€/m’] 110 700 270 330
Baujahr 1960 2020 1993 1990
Modl, Baujahr 1963 2020 1993 1995
Wohnfliche [m?] 40 119 68 70
Ausstattung mittel
Garage ohne
Stellplatz offener Stellplatz
Gemeinde Bad Zwischenahn

Das Diagramm bezieht sich auf ein Normobjekt

Wert je m* in Abhiingigkeit von Wohnfiiiche und Bodenrichtwert

g
2
=

€/ m* Wohnfliche
™ ~ :
8 3
o L=

1,500
40 m' 50 m? & mt 70m* 80 m? S0 m' 100 m? 110 m’ 120 m? 130 m?
W 006 3.289 3,278 3.267 3.258 3.249 3.240 3.233 3,225 3.218 3.211
W 500 ¢/m? 3127 3.116 3.106 3.096 3.087 3.079 3.07 3.063 3.056 3.049
W 530 ¢m? 2874 2.863 2.852 2.843 2.834 2,825 2.817 2810 2,803 2.796
o gm? 2.086 2,074 2.064 2.054 2.046 2,037 2.029 2.022 2.015 2.008
B o/ 1.640 1.629 1618 1.609 1.600 1.591 1583 1.576 1,569 1.562

Vom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Vergleichsfaktoren,

Umrechnungskoeffizient bei abweichendem modifiziertem Baujahr

» 1,23 1,29
£, —
g w7,

: 105 :

4 1,00 —_ 1,

= . 1,00

H] 0,94

£ nan e

$ oad O _— o

£ i

>

0,60 0,60 N V7
1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Umrechnungskoeffizient fiir einzelne Lagen

Apen 0,92
Bad Zwischenahn 1,03
Edewecht 0,97
Rastede 1,02
Westerstede 1,02
Wiefelstede 0,98
Quetie: 2024 s G in nsen, s 01012028, Tag der Vertffentichung: 29.02.2024
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