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1

Allgemeines

1.2

GemaB Beschluss 66 K 2013/23 des Amtsgerichts Westerstede (Vollstreckungsgericht) vom
25.07.2023 bin ich, der unterzeichnende Architekt Fred Baxmeyer, geschaftsansassig in 26188
Edewecht, BahnhofstraBel, in meiner Eigenschaft als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
standiger fiir 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: 25.10.2023
Qualitatsstichtag: 25.10.2023

Verwendungszweck

1.4

Die Verkehrswertermittlung wird im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt.

Objektbezeichnung

Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt um ein mit 3 Wohneinheiten bebautes Grundsttick
in 26160 Bad Zwischenahn-Petersfehn, Finkenweg 12, 12A, 12B.

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 Flurstlicksnachweis, Gebdudeunterlagen 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 22.08.2022 und am 17.10.2023. Anwesend waren: [l
I - < &-xoyer.

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 6rtlichen Be-
sichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

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

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf gegebene Auskiinfte, auf vorgelegte Unterlagen oder auf Vermutun-
gen beruhen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgt
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1.8

nicht. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften
des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die
Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden.

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, Beitrage, Gebilihren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, 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 Héhe der Versicherungssumme.

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

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 fiir Schaden -
gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine Erflillungsgehilfen die Scha-
den durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verursacht haben.

2 Rechtliche Gegebenheiten
2.1 Grundbuch
Die Grundbesitzung steht im Grundbuch von Bad Zwischenahn Blatt 7322 eingetragen,
Gemarkung Flur  Flurstiick Wirtschaftsart, Lage GroBe
Bad Zwischenahn 52 134/12 Gebaude- und Freiflache, 1.299 m2
Finkenweg 12, 12A, 12B
In Abteilung II des Grundbuches ,Lasten und Beschrénkungen" bestehen keine den Verkehrswert
beeinflussenden Eintragungen.
2.2 Baulasten
Im Baulastenverzeichnis der Gemeinde Bad Zwischenahn besteht keine Baulasteintragung zu
Lasten des Flurstlicks 134/12 der Flur 52 Gemarkung Bad Zwischenahn.
2.3 Barrierefreiheit
Informationen zur Barrierefreiheit wurden mir vom Auftraggeber nicht zur Verfligung gestellt.
Es wird eine baujahrstypische Bauweise fir die Barrierefreiheit angenommen.
2.4 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.
2.5 Zusatzlich geforderte Angaben zum Beschluss 66 K 2013/23 vom 28.07.2023.

a) Mieter sind vorhanden.
b) Ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist nicht vorhanden.
c) Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflihrt.
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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 nicht.

g) Ein Energieausweis liegt nicht vor. Es werden baujahrstypische, hochwertige energetischen Ei-
genschaften der baulichen Anlagen angenommen.

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.

Hinweis: Es konnte nur die Wohnung Finkenweg 12B von innen nicht besichtigt werden.
Daher werden zusatzlich Annahmen flir die Verkehrswertermittilung auch durch
duBere Inaugenscheinnahme getroffen.

3 Grundstiicksmerkmale

3.1 Entwicklungszustand / Zuldssige Nutzungsmdglichkeiten
Flr den Bereich der Wertermittlungsobjekte liegt der Bebauungsplan Nr. 2 ,Petersfehn™ der
Gemeinde Bad Zwischenahn mit folgenden Festsetzungen vor:

Art der baulichen Nutzung WA/2 WO
(Allgemeines Wohngebiet, mit
Beschrankung auf 2 Wohnungen

pro Gebdude)
MaB der baulichen Nutzung | GRZ (Grundflachenzahl) 0,3
Vollgeschosse I
Bauweise ED (nur Einzel- und

Doppelhduser zuldssig)

Bebauungsplanausschnitt:
NN DV NN N

o

| 0 20 H
et . )

HV
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3.2

Das ruckwartige Gartenland ist gemaB dem Bebauungsplan nicht mit Wohnbauten bebaubar.

Flr das zu bewertende Objekt sind bauliche Erweiterungen, Umbauten und Umnutzungen nur
eingeschrankt zuldssig.

Weitere Erlduterungen 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 beziiglich 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 Gber den ,Finkenweg" erschlossen. Das Grundstiick besitzt An-
schliisse an die o6ffentlichen Versorgungsleitungen wie Gas, Wasser, Strom und Telefon. 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 mog-
licherweise wertbeeinflussend sein kénnen, 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. 29.800 Einwohner
(Stand: 31.12.2022), 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 4,3 % (zum Vergleich: Niedersachsen: 5,7 % und Deutschland: 5,7
%, Stand: September 2023). Die statistischen Amter des Bundes und der Lénder verdffentli-
chen aktuell einen Kaufkraftindex von 97,4 Punkten fiir 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)
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klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort
ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil fir 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.

3.4.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im separierten Ortsteil 'Petersfehn I', ca. 9,1 km stiddstlich
des Ortskerns von Bad Zwischenahn in einem allgemeinen Wohngebiet. Die Umgebungsbe-
bauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet tiberwiegend durch wohn-
wirtschaftlich genutzte Objekte in offener Bauweise aus. Als Mittelzentrum profitiert Bad Zwi-
schenahn von einer guten Versorgungsinfrastruktur. In einem Umkreis von ca. 3 km um das
Bewertungsobjekt sind neben drei Lebensmittelmarkten (u.a. 'Lidl', 'Netto") auch zahlreiche
Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der weiteren Umge-
bung gedeckt werden. Weiterhin verfiigt Bad Zwischenahn (iber alle gangigen Schularten und
neben der vollstandigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche Primarver-
sorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Nahe zu einem Erholungsgebiet ('‘Bad Zwische-
nahn") existieren ausreichende Naherholungsmaéglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Gemai
Wohnlagenkarte des iib Instituts wird der Objektstandort als 'gute Wohnlage' klassifiziert, was
auch dem gutachterlichen Eindruck vor Ort entspricht. Fir die vorliegende Nutzung wird die
Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.

3.4.3 Verkehrsinfrastruktur

Bad Zwischenahn ist Uber die A28 und A29 an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die
vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn A28 liegt
rd. 5,5 km &stlich (StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Oldenburg-Haarentor'. Die Bus-
haltestelle '‘Bussardweg' befindet sich in fuBlaufiger Entfernung und bietet Gber die hier ver-
kehrenden Busse u.a. weiterfiihrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Zwar
verfligt Bad Zwischenahn auch (ber einen ortseigenen Personenbahnhof, jedoch erfolgt die
glnstigere Anbindung an den Schienenverkehr bereits Uber die in Oldenburg gelegene S-
Bahnstation 'Oldenburg-Wechloy' mit Anschluss an das S-Bahnnetz von Bremen (Linie: RS3).
Die Distanzen zu den nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des o6ffentli-
chen Personenverkehrs betragen ca. 9,1 km zum IC(E)-Bahnhof 'Bad Zwischenahn' bzw. rd.
46 km zum internationalen Verkehrsflughafen '‘Bremen'. Unter Berticksichtigung der genannten
Faktoren liegt somit eine gute Verkehrsinfrastruktur vor.

3.5 Beschaffenheitsmerkmale

3.5.1 GroBe
Das Bewertungsgrundstiick ist mit dem Gebdudekomplex bebaut sowie mit einer gréBeren
Gartenflache ausgestattet. Die GrundstilicksgroBe ist ausreichend.

3.5.2 Zuschnitt
Das Grundstiick ist leicht 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
Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdltnisse und eventuelle unterirdische Leitungen zu un-
tersuchen ist nicht Gegenstand des Gutachterauftrages. Es wird tragfahiger Grund und Boden
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mit erschwerter Griindung fur die bebauten Grundstlicksflachen bei der Verkehrswertermitt-
lung angenommen.

3.6 AuBenanlagen und sonstige Anlagen
Das Grundstick ist mit dem Gebdudekomplex sowie mit Pflaster-, Garten- und Terrassenfla-
chen, etc. angelegt.

4 Beschreibung der baulichen Anlagen
4.0 Bebauung allgemein

Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten:

Bruttogrundflache (BGF): 499,08 m?2
Baujahr: 2020
Gebdudealter: 3 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Modernisierungspunkte: 2 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 67 Jahre
modifiziertes Baujahr: 2020

4.1.1 Nutzung
Wohnung links: 1 Wohnzimmer, 3 Schlafzimmer, 1 Ankleidezimmer, 1 Kiiche, 1 Bad, 1 WC,

1 HWR, 1 Diele, 1 Flur, Terrasse, Wohnflache= 131,79 m?2
Wohnung mitte: 1 Wohnzimmer, 3 Schlafzimmer, 1 Ankleidezimmer, 1 Kiiche, 1 Bad, 1 WC,
1 Dusche, 1 HWR, 1 Diele, 1 Flur, Terrasse, Wohnflache= 135,41 m?2
Wohnung rechts: 1 Wohnzimmer, 3 Schlafzimmer, 1 Ankleidezimmer, 1 Kiiche, 1 Bad, 1 WC,
1 HWR, 1 Diele, 1 Flur, Terrasse, Wohnflache= 131,79 m?2

4.1.2 Gebdude
Das Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten wurde erstmalig im Jahre 2020 in massiver Bauweise
errichtet. Grundlage der Baubeschreibung sind die Ortsbegehung und die erhaltenden Bauun-
terlagen. 2 Wohnungen konnten nicht besichtigt werden.

4.1.3 Rohbau
Fundamente: Streifenfundamente und Stahlbetonsohlplatte mit Warmedammung
AuBenmauerwerk: verputztes AuBenmauerwerk mit Verblendsteinschale mit Warmedam-
mung
Innenmauerwerk: massives, verputztes Innenmauerwerk
Decken: Stahlbetondecken lber den Geschossen
Dach: Walmdach, Holzkonstruktion, Warmedammung, Dacheindeckung aus Zie-

geldachpfannen, Flachdach, Warmedammung, Dachabdichtungsbahnen

4.1.4 Technische Ausstattung

Heizung: Gaszentralheizung mit Warmwasserspeicher, FuBbodenheizung pro Einheit
Warmwasser: Warmwasserversorgung vorhanden

Sanitar - Wohnung links:

Installationen: Kiche: 1 Spilenanschluss

Bad: 1 Waschbecken, 1 Dusche, 1 Badewanne, 1 WC
Gaste-WC: 1 Waschbecken, 1 WC

HWR: 1 Waschmaschinenanschluss

Wohnung mitte:

Kiche: 1 Spilenanschluss

Bad: 1 Waschbecken, 1 Dusche, 1 Badewanne, 1 WC
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Gaste-WC: 1 Waschbecken, 1 WC

HWR: 1 Waschmaschinenanschluss

Wohnung rechts:

Kiche: 1 Spilenanschluss

Bad: 1 Waschbecken, 1 Dusche, 1 Badewanne, 1 WC
Gaste-WC: 1 Waschbecken, 1 WC

HWR: 1 Waschmaschinenanschluss

Elektro -
Installationen: baujahrsiibliche gute Ausstattung
4.1.5 Ausbau
Fenster: Kunststofffenster mit 3-fach-Isolierverglasung
Tlren: Hauseingangstir: Kunststofftiir mit Glasausschnitt
Innentiren: Holzstiltiren in Holzzargen
Bodenbelage: Marmor-FuBbodenfliesen, Vinyl-Belag
Wande: Marmorwandfliesen im Sanitarbereich bzw. verputzte Wande mit Anstrich

4.1.6 Bauzustand
Der Bauzustand entspricht einem altersgerechten hochwertigen Standard auch in Bezug auf
die Ausstattung und Beschaffenheit.

4.1.7 Bauschaden
Vereinzelte Bauschaden waren erkennbar. AuBen sind im Flachdachbereich Abschlussleisten
noch nicht vollstdndig montiert, Wohnung rechts: Vereinzelt sind Sockelleisten lose, eine Wand-
fliese ist defekt, geringfiigige Bauarbeiten nicht vollstandig abgeschossen, etc.

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

4.2 Gesamteindruck
Der Gebaudekomplex ist gegenwartig in seiner Ausstattung und Beschaffenheit zeitgemas.
Der Gebdudekomplex macht insgesamt einen hochwertigen altersgerechten 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 Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr 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 (8§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (8§ 27 -
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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 sol-
cher Grundsticke 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 marktiiblich erzielbarer
Ertrdge ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken
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 flir die Errichtung eines vergleichbaren
Gebaudes fiir den Wert ausschlaggebend sind.

Ablauf der Wertermittlungsverfahren:
In den Wertermittlungsverfahren sind gemaB § 6 (2) ImmoWertV regelmaBig in folgende Rei-
henfolgen zu berticksichtigen:

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 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 Uber marktlblich erzielbare Ertréage und aus dem Markt abgeleitete Lie-
genschaftszinssatze (§ 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 Ver-
fahren nicht bereits anderweitig berticksichtigt wurden, sind sie durch markttbliche Zu- oder
Abschlage gesondert zu bertiicksichtigen (§ 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. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung der Aus-
sagefahigkeit zu ermitteln.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird vorrangig das Ertragswertverfahren angewendet, da
das Objekt vermietet bzw. vermietbar ist und derartige Objekte unter Berlicksichtigung ihrer
Renditemdglichkeiten beurteilt werden. Sie werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf der
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5.2

Grundlage des Ertragswertes gehandelt, weil die nachhaltig erzielbare Rendite fiir den Wert
ausschlaggebend ist.

Die flr die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren benétigten Daten stehen mit den
marktliblichen Mieten (z.B. aus dem Mietspiegel der Gemeinde) sowie den vom Gutachteraus-
schuss ermittelten und im Grundstiicksmarktbericht verdffentlichten Liegenschaftszinssatzen
zur Verfligung.

Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung
der marktiblichen GrundstlicksgrdoBe zu priifen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z. B.
freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher
Teilflachen ist getrennt zu ermitteln. Flir das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert
anzusetzen, der fur die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstan-
dig nutzbare oder sonstige Teilfldche, die Gber die marktibliche GrundstlicksgréBe hinausgeht,
ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu berticksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln
(§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kauf-
preisen vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden,
falls nicht genligend Vergleichsobjekte vorliegen (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z. B. Art und MaB der bau-
lichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachgerecht
berlicksichtigt werden kénnen.

5.2.1 Bodenvergleichswert

In der Kaufpreissammlung sind keine ausreichende Anzahl von aktuellen Kaufféllen flr ver-
gleichbare baureife Grundstiicke registriert.

5.2.2 Bodenrichtwert

Die Richtwertkarte per 01.01.2023 weist flir Grundstiicke in einem Allgemeinen Wohngebiet
(Ein- und Zweifamilienhduser) und einer GrundstlicksgroBe von 700 m2 einen Wert von 240, -
- €/m2, Dieser Wert gilt flir ein Baugrundstiick, bei dem Beitrage fir die vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen nicht mehr anfallen.

Der hier ausgewiesene Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbaugrundstiicke fiir die Bebau-
ung mit Ein- und Zweifamilienhdusern. Der Bodenwert eines Grundstlicks wird neben der Lage
auch von der moglichen 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 ndheren Umgebung (Einfligungsgebot).

Der Bodenrichtwert fiir Wohnbaugrundstiicke fiir Mehrfamilienhausbebauung im freifinanzier-
ten Wohnungsbau betragt durchschnittlich das 1,5-fache des Bodenrichtwertes fiir die Bebau-
ung mit Ein- und Zweifamilienhdusern.

Gartenland wird gemaB der Datenauskunft der 6rtlichen Gutachterausschiisse in Ortslagen im
Ammerland mit 6,0 bis 175,0 €/m2 im Median mit 30,0 €/m2 angegeben. Das entspricht im
Median 33 % des jeweiligen Bodenrichtwertes.
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6

6.1

Verkehrswertermittiung

Bei Wohnhausern mit mehr als 2 Wohneinheiten stehen vorrangig Renditegesichtspunkte bei
einer Kaufentscheidung im Vordergrund. Dieser Umstand kann im Ertragswertverfahren unter
Berticksichtigung der ortlichen Gegebenheiten auf dem Immobilienmarkt angemessen ermit-
telt werden.

Das vom zustandigen Gutachterausschuss aufgestellte Modell zur Berechnung des vorlaufigen
Ertragswertes flir Wohnhauser mit mehr als 2 Wohneinheiten wird auf folgende Weise durch-
gefuhrt:

Bodenwert: Bodenrichtwert x Grundstticksflache ggf. Anpassung, z. B. wegen abweichender Grundstticks-
flache und Qualitat

Jahresrohertrag:  ermittelt aus den nachhaltig gezahlten oder erzielbaren ortsiiblichen Nettokaltmieten

Jahresreinertrag:  Jahresrohertrag abziiglich der nicht umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwal-
tung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der Anlage 3 der ImmoWertV
(2021)

Restnutzungsdauer: unter Berlicksichtigung der vorgenommenen Modernisierungen ermittelten wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer nach Anlage 2 der ImmoWertV (2021) und einer festgelegten Gesamtnutzungsdauer von 70
Jahren

Liegenschaftszinssatz: der vom Gutachterausschuss ermittelte Liegenschaftszinssatz aus den Kauffallen des gewdhnlichen Ge-
schdftsverkehrs

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses flir den Bereich des Landkreises Ammerland
haben sich folgende Ergebnisse aus der Kaufpreissammlung fiir Mehrfamilienhdauser im Land-
kreis Ammerland ergeben und sind in den digitalen Grundstiickmarktdaten des zusténdigen
Gutachterausschusses dargestellt:

Grundstucksmarkidaten 2023

2.5 Mehrfamilienhduser

Im Vergleich zum gesamten Markl bebauter Grundstiicke stellt die Anzahl dieser Verkaufe nur einen geringen
Prozentsatz dar.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber das aligemeine Preisniveau far Mehrfamilienhauser aus dem
Berichtszeitraum, Die Mittelwerte (Medianwerte) geben keinen Aufschiuss (iber die Abhangigkeit der Preise von
wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte, Die Preisangaben beinhalten den Bodenwert.

In die Auswertung sind Kauffalie mit ungewthnlichen und personlichen Verhéltnissen nicht einbezogen worden,
Es wurden weiterhin nur Kauffélle fir die folgende Darstellung ausgewertet, bei denen die Wohnflache bekannt
ist und deren Eigentumsibergang sich durch Kauf vollizogen hat und nicht etwa Schenkung oder Vererbung. Aus
diesem Grunde kann die Anzahl von der in dem Dashboard dargesteliten Werten abweichen. Die eingeklammer-
ten Werte beziehen sich auf das Vorjahr

Kreisfreie Stadt/
| Landkreis

[ | von bis. Median | Von | bis | Median
13 | 313000 | 194.000 | 559.000 | 1.302 | 3.333 | 1.758
(13) |(335.000) | (1.150.000) | (570.000) | (840) | (3.700) | (1.268)

Anz. Gesamtkaufpreis (€) Wohnflichenpreis (€/m?)

Ammerland

6 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg

Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren Bodenver-
gleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermittlungs-
objektes und denen des typischen Grundstiicks, auf das sich der Bodenrichtwert bzw. der
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mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen. Derartige Ab-
weichungen sind in diesem Fall wegen der UbergréBe anzunehmen.

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert ergibt sich somit wie folgt:
1.) Teilflache des Flurstiicks 134/12 der Flur 52 Gemarkung Bad Zwischenahn, Wohnbauflache

700,00 m2 * 240,00 €/m2 = 168.000,00 €
2.) Teilflache des Flurstiicks 134/12 der Flur 52 Gemarkung Bad Zwischenahn, Gartenland
599,00 m2 * 80,00 €/m2 = 47.900,00 €
1.299,00 m2 215.900,00 €
6.2 Rohertragsermittiung
Die Wohnungsmieten im Kurort Bad Zwischenahn sind in den aktuellen Grundstticksmarktda-
ten des Gutachterausschusses fiir ca. 75 m2 groBe Wohnungen mit 8,00 €/m2 bis 9,50 €/m2
angegeben. Nach Marktuntersuchungen sind diese Miethdéhen auch in Petersfehn am Ortsrand
von Oldenburg und bei gréBeren Wohnungen zu beobachten.
Nach sachverstandiger Auffassung werden die Wohnungsmieten mit 9,00 €/m2 bei den Uber-
groBen Wohnungen mit dem hochwertigen Zustand und Beschaffenheit der Wohnungen in
ortstiblicher Héhe festgelegt.
Daraus ergibt sich folgende Rohertragsermittiung:
Wohn-, Nutzflache | Miete (Pacht)pro m?2 Miete (Pacht) Jahrliche Miet-,
pro Monat Pachteinnahmen
Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten 3 Einheiten gesamt davon 3 Wohneinheiten
1.) Wohnung links
131,79 m2 * 9,00 €/m2 = 1.186,00 € = 14.232,00 €
2.) Wohnung mitte
135,41 m2 * 9,00 €/m2 = 1.219,00 € = 14.628,00 €
3.) Wohnung rechts
131,79 m2 * 9,00 €/m2 = 1.186,00 € = 14.232,00 €
398,99 m2 3.591,00 € 43.092,00 €
6.3 Bewirtschaftungskosten- und Reinertragsermittiung

jahrlicher Rohertrag = 43.092,00 €
abziigl. durchschnittlich pauschalierte Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten= 357,00 € pro Wohneinheit -1.071,00 €
Instandhaltungskosten= 11,70 €/m2 Wohn-/Nutzflache -4.668,00 €
Mietausfallwagnis= 2,00 % des Jahresrohertrages -862,00 €
-abziigl. 15,32 % durchschnittl. pauschalierte Bewirtschaftungskosten = -6.601,00 €
jahrlicher Reinertrag = 36.491,00 €
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6.4 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssiitze flir MehrfamilienhBuser in den Gemeinden / Samtgemeinden Niedersachs
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Nach sachverstandiger Auffassung fiihren die Einflisse aus der Bertlicksichtigung der Gebau-
deeigenschaften in Bezug auf die Grundrisskonzeption und die Restnutzungsdauer sowie der
damit verbundenen Marktlage zu folgendem objektspezifischen Liegenschaftszinssatz:

Ich halte auf Grund der gegenwartigen Gemengelage auf dem Immobi-
lienmarkt mit gestiegenen Finanzierungskosten, etc. einen vorsichten
Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir angemessen: somit rd.

6.5 Reinertrag der baulichen Anlagen

Jahrlicher Reinertrag:

abzgl. Bodenwertverzinsung
215.900,00€ * 2,50 % *(-1)
Bodenwert * Liegenschaftszinssatz

Reinertrag der baul. Anlagen=

6.6 vorlaufiger Verfahrenswert

vorlaufiger Verfahrenswert:
Restnutzungsdauer des Gebdudes =
Barwertfaktor=

67 Jahre
32,35
31.093,00 € * 32,35
Reinertrag der baulichen Anlagen * Barwertfaktor

objektspezifisch angepasster Bodenwert

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert
© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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Eine weitere Marktanpassung ist in diesem Fall nicht erforderlich, da marktibliche Mieten und
ein auf den Wertermittlungsstichtag angepasster Liegenschaftszins verwendet wurden.

Der marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ist somit identisch mit dem vorlaufigen Ver-

1.222.000,00 €

6.7 marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert
fahrenswert in Hohe von
6.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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 Ver-
fahren nicht bereits anderweitig berticksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder
Abschldge gesondert zu berlicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdren im Wesentlichen be-
sondere Ertragsverhdltnisse, Baumangel und Bauschaden, 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 bericksichtigen (§ 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
Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumdngel und Bauscha-
den sind in der Gebaudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Werter-
mittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnitt-
liche Baumangel und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Es sind folgende objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen:
besondere Ertragsverhaltnisse
nachhaltige besondere Ertragsverhaltnisse sind nicht vorhanden = 0,00 €
Baumadngel und Bauschaden
sind bekannt, vereinzelte Bauschaden und nicht vollstandig abge-
schlossene Bauarbeiten = -7.000,00 €
bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaltigen Freile-
gung anstehen

sind nicht vorhanden = 0,00 €
Bodenverunreinigungen

sind nicht bekannt = 0,00 €
Wertminderung wegen Baulast

sind nicht bekannt = 0,00 €
erhebliche Uberschreitung der Grundstiicksfliche, eigenstindige Grundstiicksflichen
sind nicht vorhanden = 0,00 €

=7.000,00 €
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6.9 Verfahrenswert

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert 1.222.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -7.000,00 €
Verfahrenswert 1.215.000,00 €

6.10 Verkehrswert
Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der angewandten Wertermittlungsverfahren unter
Bertlicksichtigung der Lage auf dem Grundstticksmarkt und auf Grundlage des Ertragswertver-
fahrens abzuleiten. Die Lage auf dem nachlassenden Immobilienmarkt mit geringeren Verkaufs-
fallen und sinkenden Kaufpreisen gegeniiber den Vorjahren ist bereits im Verfahrenswert und
bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes berticksichtigt worden.

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

1.215.000,00 €

Der ermittelte unbelastete Verkehrswert in Hohe von 1.215.000,00 € entspricht einem Wohnflachenpreis in Hohe von 3.045,00
€/m2 unterhalb der oberen Schwankungsbreite zwischen 1.302 €/m2 bis 3.333 €/m2 im Landkreis Ammerland. Der ermittelte
Rohertragsfaktor wird mit einer Hohe von 28,2 ausgewiesen. Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz mit 2,50 %o ergibt sich
oberhalb des Medianwertes von 1,70 % fiir Mehrfamilienhduser im Bodenrichtwertbereich von 240 €/m2 im Landkreis Ammerland.

Edewecht, den 25. Oktober 2023

unbebauter Grundstiicke)

Vorstehende Abschrift, bestehend
aus 47 Seiten stimmt mit dem, von
mir gefertigten Original tberein,

/
f -~ \ lAaaid »
- { ~ L ) VAL f {

.............................................

Fred Baxmeyer
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7 Ubersichtsplan, Luftbild, Liegenschaftskarte, Flurstiicksnachweis, BPlan, Richtwertkarte

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen (0\

26160 Bad Zwischenahn, Finkenweg 12 —

'Nachste Autobahnanschlussstalle (km) ‘Anschlussstelle Oldenburg-Wechloy (3,8 km)

INachster Bahnhof (km) HAUPTBAHNHOF OLDENBURG (OLDENB. ) (6,9 km)
\Nachster [CE-Bahnhof (km) BAHNHOF DELMENHORST (35,5 km)

\Nachster Flughafen (km) JadeWeserAirport (41,3 km)
|tandeshauptstadt (Entfernung zum Hannover {139,9 km)
i Zentrum)

\Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Oldenburg (Oldenburg), Stadt (7,1 km)
N
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24.10.2023 | 02315731 | ® OpenStreetMap Contributors / ) . .
Die Reglon Im Malistab 1:200.000 inkl. ausgewahite Intrastrukturinformationen,
[ Utwarsdchishaetn stadit dha Region in Madlataby 1200000 dar. Zasiatzicn warden dis Entfemungan 2 dan sschutipaeganen Jontran, Aughdben, Bahisilon
und Autobeshnuufiaheten ausgewesen. Dag Kwtermatensl bamert oul den Doten von 8 OpenStrectiap und steht goemilfll der Open Oata Commons Open
Detatisse Laenz (ODOLL) zur freden Nutaang aur Verfogung. Der Kartenaosschnitt ket antsprechend dor Croat] ve-Commmons-Lizens (CC 11Y-SA) Boan et und
dart auch 1ir gawarbilicha Zwocke gonutst wordoen

Datenguelie
liastrukturioformubionen . neoram Mlkmmsrketiog - Syatese ungd Cormsedt Genbit, Stared; 2000

Diesas Dolaiment barunt auf der Bestellung 02315735 vom 24,10.2023 aul www peoport,de; &n

SArvice der on-geo GmisH. Ex galtwn die aligemeinen geoport Vertrags- wod Nutzungnbedings ngan in
dar sltuslien Form, Copynght © By on-gecit Ik gecparts 2023
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen (0\

26160 Bad Zwischenahn, Finkenweg 12 geoport

Malztab {im Papserdruck) : 1:1.000 @ e=————————— =

Ausdehnung: 170 m x 170 m
o 100 m

Orthophoto /Luftisld in Farbe

Digitale Orthophotos sind varzarmung s rebe
Hiedlersachieon . Das Ovthog st 1 Farbe mit ¢
vor tmed westdens (e Malatody wor 101000 ke 1050

malistabsgetrous und goorcfarenzierte Luftbikiar auf dar Grundiage ciner Bedliegung des Landesvormessungasmies
AUEsung von bs 20 40cm. Die Lufthicar legen tlchendeckond Hie das gesamte Land Nkdorsncisen
onproten

Datenguelie
Landesamt fir Geolrfarmation und Londeseanmessung Niedorsachsen Stand: Akl bis 4 Jnhre {je nach Boflisgungsgetiot)

Disses Dolument barght aul der Sestellung 02315731 vom 24.10.2023 mil wwiv.geoport de: s

on-geo Sarvice dar on-geo GmbH. Es gatien die sligameinen geopart Vertrags- und Nutzungsbedingungen
dar aktuellen Form. Copyright £ by on-geoit & gooport® 2023

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten Uiber die Grundbesitzung in 26160 Bad Zwischenahn, Finkenweg 12, 12A, 12B  Seite 20

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Nigdersachaon Standardprasentation ohne MaBstab
Gemeinde.  Bad Zwischerahn
Gemarkung Bad Zwischerahn Erstelit am 01.08.2023
Fiur 52 Flurstick: 134112 Aktualitat der Daten  20.07.2023

N = 882171

rouLeplE e 3

POSOPYIC « 3

N« SEaTI0 Mafl

o “© »n "

1:1000 T 1 Metes
Verantwortlich fur den Inhalt: Bereitgestellt durch:

Landesamt fur Geomformation und Landesvermessung Niedersachsen Fred Baxmeyer

Regionaldirektion Cldenburg-Cloppanourg - Katssteramt Westersteds -  Cipl.-Ing Arch. u. 6bv. Sachverstandig

Wihelm-Geiler-Strafte 11 Bahnhofetr. 4
25655 Weeterstede 26188 Edewacnt
Zaichen:
Bol einer Vierwortung tur gene oder winscs Zwocke cder aner ofentichen Wedergabe sind dio
Aligemenen Geschals- und M\mowodmwm (AGNB] 2 boacmn W sind erforderiche Nmmdm Ubes
einen zusatzich mit der fur den Inhak 7 Nutzung: g 2uer
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen Standardprdsentation
Erstellt am: 01.08.2023

Aktualitat der Daten: 29.07.2023

Flurstiick 134/12, Flur 52, Gemarkung Bad Zwischenahn

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Bad Zwischenahn
Landkreis Ammeriand

Lage: Finkenweg 12
Finkenweg 12A
Finkenweg 12B

Flache: 1299 m?
Tatsachliche Nutzung: 1 298 m? Wohnbauflache (Offen)

Hinweise zum Flurstick:  Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfliihrende Stelle: UHV Wasser- u.Bodenverband Haaren Wasseracht

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgencht Westerstede
Grundbuchbezirk Bad Zwischenahn
Grundbuchblatt 7322

Laufende Nummer 0001

Seite 1 von 1
Verantwortiich flr den Inhait: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Katasterverwallung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regionaidirektion Oldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westerstede - Dipl-Ing Arch. u. tbv. Sachwerstandig
Wiheim-Geiler-Stralle 11 Bahnhofstr. 1
26655 Westarstede 26188 Edewecht
Zeichen:

Be ginar Vesweriung Nir nickiegane odar wirtschaftliche Zwecke oder ainer dffentlichan \Wiadargabe sind de
Allgamsanen Geachafts- und Nuzungsbedingungen (AGNH) zu bescntan; ggf sind erfordaniche Nutzungsrachte Uber
enen zusatzich mt der fr dan Inhall verantwoctlichen Behdrde sbzuschielenden Nutzungeverirag 2u eswerben
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UBERSICHTSPLAN M. 1:5000
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Allgemeine Wohngebiete WA1, WA2

Mischgebiete
Uberbaubarer Bereich

nicht (iberbaubarer Bereich
Baugrenze

allgem, Waohngebset mit Beschrénkung

auf 2 Wohnungen pro Gebaude

Zah! der Voligeschosse als Hachstgranze
Grundflachenzahl

Gescholflichenzahl

Hohe baulicher Anlagen tber Oberkante erschileBender
offentiicher Verkehrsfiache

- max_ Traufhohe (Schnittkante zwischen der Auenfiache
des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut)

- max. Firsthohe

offene Bauweise
- nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Abgrenzung unterschiedlicher Nulzungen
Straftenverkehrsiidche

Straflenbegranzunglinie

Offentliche Grunfliche
mit Zweckbestimmung:

- Spielplatz”

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sonstigen
Bepflanzungen

Fiache fur die Erhaltung von B&umen und Strduchem
und sonstigen Bepllanzungen

Grenze des rdumlichen Gellungsbereiches des
Bebauungsplanes

Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen ader fur
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Larmpegeibereich z B. 111 { 61-65 db(A)
Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Eleklrizitat

Sichtdreieck (siehe Nachrichtliche Hinweise)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Das im Bebauungsplan gem § 4 BauNVO festgesetzte aligemeine Wohngebiet (WA)
wird gem § 1 Abs 4, 5 und 8 BauNVO wie foigt gegliedert:

* in den aligemeinen Wohngebieten (WA 1) [1] sind die Ausnahmen gem §4
Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

- In den allgemeinen Wohngebieten (WA 2) (2] sind die Ausnahmen gem §4
Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

2 Im Mischgebiet {M1) [3) sind gem § & Abs 2 BauNVO iV.m § 1 Abs 5 und

8 BauNVO
Nr. 6 Gartenbaubetriebe
Nr 7 Tankstellen

nur ausnahmsweise zuldssig

Die gem §8 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO aligemein zulassungsfahigen und die gem § 8 Abs.
3 ausnahmsweise zutassungsfahigen Nutzungen sind gem. § 1 Abs 5 und 6 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

3 In den Baugebieten WA ist zwschen Uberbaubarer Grundstucksilache und Straflenbe-
grenzungsiinie die Errichtung von Garagen und Nebenanlagen nicht zulassig. Dariber
hinaus sind Garagen und Steliplitze zwischen ruckwartiger Baugrenze und Grund-
stiucksgrenze unzuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB),

4 In den Bersichen, in denen die Zahl der Wohnungen pro Wohngebidude fesigesetzt ist,
kénnen fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf Ausnahmen zugelassen
werden {§ 9 Abs. 1 Nr. & BauGB).

5 An der Mittellinie ist in einemn direkt an die Sffentiche Verkehrsfldche der Mittellinie an-

grenzenden 1,50 m breaiten Streifen pro 15,0 m stralenseitiger Grundsticksflache ein
Laubbaum zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Der 1,50 m breite Streifen ist volifidchig mit Hecken und/oder standortgerechten Bu-
schen oer Bedendeckem zu bepflanzen Maximal zwei Zufahrten In einer Breite von
héchstens je 3,00 m sind pro Grundstilck zuldssig Bel Grundsticksbreiten unter 15 m
ist abweichend von der Regelung in Satz 1 max eine Zufahrt zuldssig (§ 9 Abs 1 Nr
11 BauGB)

6. Innerhalb der _Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern® sind die
vorhandenen, landschaftsgerachten Baume. Baum- und Strauchgruppen, Hacken und
e vorhandenen Gewasser dauernd zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Wahrend der Durchfthrung von Baumatinahmen ist jegliche Beeintrachligung der Ve-
getationsbedingungen durch angemessene Sicherheitsvorkehrungen zu vermeiden
{gem DIN 18920) Erdarbeiten sind im Umkreis von mind 5 m um die Stamme der
Baume zur Erhaltung der Wurzeiballen zu unterfassen

Fir abgangige Baume und Straucher sind als Ersatzplianzungen landschaftsgerechte
Wildgehoize wie 2 B folgende Arten nachzupflanzen {§ 9 Abs, 1 Nr. 25a BauGB):

*  Erlen, Birken, Hainbuche, Rotbuche, Welldorn, Pfaffenhutchen, Stieleiche, Faul-
baum. Hundsrosa, Ohechenweide, Salwesde, Eberesche und Schneeball

7  Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchemn sind vollfli-
chig mit heimischen tandschaftsgerechten Geholzen (keine Bodendecker) zu bepfian-
zen (§ 9 Abs_ 1 Nr. 25a BauGB)

Folgende Arten sind landschaftsgerecht:

Baume Stieleiche, Rotbuche, Hainbuche, llex, Birke, Erlen, Kastanen, Vogel-
beere, Eschen, Weiden und Obstbaume

Striducher Faulbaum, Geiblatl, Haseinud, Felsenbime und Weide

Hecken Hainbuche

8 Innerhaly der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fur Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Immissionsschulzgesetzes
sind bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten die einem Neubau
gleichkommen, die Aufienbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tur) von Wohn-, Schiaf- und
Aufenthaltsraumen in Wohngebauden so auszufihren, daB sie den Anforderungen der
in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche entsprechend der DIN 4109 ge-
nogen (geman § 9(1) Nr 24 BauGB)

mmmmmw(wmm)mmwmmssns 1 Nr. 24
BauGB die AuBenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen etc.) nicht zuldssig.

Fur die von der emittierenden Stralle abgewandte Seite der Gebaude gelten die anor
derungen fir den nachstniedrigeran Larmpegelbereich (-5 dB(A)
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B. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
{gem. §§ 56, 97 und 98 NBauQ)

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift ist identisch mit dem festgesetzen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2  Petersfehn"

§ 1 In den allgemeinen Wohngebieten sind geneigte Dacher mit Dacheindeckungsmateria-
lien in Farbténen sepiabraun bis verkehrsschwarz (Grundlage die RAL-Tone 8014,
8017, 8019, 8022, 9012 und 9017) einzudecken. Ausgenommen von dieser Vorschrift
sind Wintergarten und Anlagen zur Sonnenenergienutzung

§ 2 Werbeanlagen
1. Anforderung

In den allgemeinen Wohngebieten durfen Werbeantagen nur an der Statte der Lei-
stung, nur am Gebaude und dort nur an der stralenseitigen Fassade angebracht wer-
den

2. Hohenlage und Anordnung

Werbeaniagen aller Art dirfen in der Hohe nur bis einschiiefilich der Fensterbrustung
des 1 Obergeschosses aber nicht hoher als 4 5 m angebracht werden

Bei vertikal versetzten Fensteroffnungen ist die Fensterbristung des niedrigsten Fen-
sters des 1. Obergeschosses die Bezugsgrofie

Als Hohe gilt das Mall zwischen der angrenzenden Erschlielungsstrafie (unterer Be-
zugspunkt) und den auflren Schnittlinien von Oberkante Werbefldche/Leuhtreklame
und AuBenwand (oberer Bezugspunkt) in Fassadenmitte gemessen. Bei Gebauden,
die nicht an eine ErschlieRungsstralle angrenzen, ist der untere Bezugspunkt die
Oberkante der ErschlieBungsstrafie gemessen in der Mitte der Zufahrt im Sinne von
§ 5 Abs. 2 NBauO,

3. Gesamtflache

Insgesamt durfen Werbeanlagen pro Gebaude nur 5,0 gm der stralenseitigen Fassa-
denflache uberdecken An den ubrigen Fassaden sind sie unzuldssig.

Bei Gebauden mit mehr als einem Geschaft durfen Werbeanlagen pro Geschaft nur

4.0 gm der straBenseitigen Fassadenflache uberdecken Die Summe der Werbeanla-
genflachen darf 12,0 qm pro Gebaude nicht tiberschreiten

C. NACHRICHTLICHE HINWEISE

Bodenfunde

Es wird darauf hingewiesen, daB ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die bei den ge-
planten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die
Funde unverziglich einer Denkmalbehérde oder einem Beauftragten fir die Archaologische
Denkmalpfiege zu melden.

Sichtdreiecke

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Sichtdreiecke darfen in mehr als 80 cm Héhe

Uber den Oberkanten der angrenzenden Fahrbahn in der Sicht nicht versperrt werden
(§ 9(1) BauGB / § 31(2) NStrG).
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“4 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ;
GA Oldenburg-Cloppenburg A?

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 24.10.2023)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2023

Adresse: Finkenweg 12A, 26160 Bad Zwischenahn - Petersfehn |
Gemarkung: 1901 (Bad Zwischenahn), Flur: 52, Flurstiick: 134/12
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2 . .
,f(.‘ G A Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Oldenburg-Cloppenburg

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 01201351

Bodenrichtwert: 240 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (Ein- und Zweifamilienhduser)
Grundstucksflache: 700 m?

Umrechnungstabelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2023/0120212_MFH_W.pdf

Verdffentlicht am: 01.03.2023

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

m| [=]
o '

v-- =

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=53.13866&Ing=8.11934&z00m=15.04&eilmarkt=Bauland&stichtag=2023-01-01
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Umrechnungskoeffizienten fur Bodenrichtwerte mit Bezug auf die bauliche Ausnutzung

Landkreis Ammerland

Umrechnungstabelle: 0120212

Bodenrichtwerte mit Bezug auf die bauliche Ausnutzung

Der hier ausgewiesene Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbaugrundstiicke fiir die Bebauung
mit Ein- und Zweifamilienhausern.

Der Bodenwert eines Grundstlicks wird neben der Lage auch von der méglichen baulichen
Ausnutzung des Baugrundstlicks beeinflusst.

Das zulassige MaR 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).

Der Bodenrichtwert fir Wohnbaugrundstiicke fir Mehrfamilienhausbebauung im
freifinanzierten Wohnungsbau betragt durchschnittlich das 1,56-fache des Bodenrichtwertes fiir
die Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern.

Art Umrechnungskoeffizient

EFH 1.00
MFH 1.50
Beispiel:
200
Bodenrichtwert:  ---—-—-—
W EFH

Umrechnung auf individuelle Grundstticksausnutzung MFH:

200 €m?** 1,50 = 300 €m?*
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4 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ,
@ GA Oldenburg-Cloppenburg %

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustadndigen
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
inren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaR 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
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebdude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wirde, 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 Males 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 dargestelit. 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
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Finkenweg, Petersfehn
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Neubau eines Reihenhauses

Projekt:

Datum:  29.11.2019

MaBstab:
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9 Fotos

- Stidwestansicht Wohnhaus -

- Stidansicht Wohnhaus -
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- Siidostansicht Wohnhaus -

- Nordostansicht Wohnhaus -
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- Heizungsanlage -

10 Aufstellung der Berechnung der Brutto-Grundflachen gemaB ImmoWertV in Anleh-
nung an DIN 277-1:2005-02 sowie der Wohnfldchen
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 Bruttogrundflache
Faktor Lange Breite Summe

Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten
Mehrfamilienhaus, Gebaudeart 4.1, Standardstufe 3,0
Baujahr: 2020

Erdgeschoss 21,215 m * 13,020 m 276,22 m?2
1,260 m * 7,325 m 9,23 m2
-1,260 m * 6,225 m -7,84 m2
1. Obergeschoss 19,960 m * 11,020 m 219,96 m?2
1,375 m * 7,325 m 10,07 m2
-1,375m * 6,225 m -8,56 m2

Bruttogrundfldache gesamt = 499,08 m2
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Faktor

Ermittlung der Wohnfldche

Lange

Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten

Wohnung links

Erdgeschoss
Wohnzimmer

Kliche

HWR

WC

Diele

1. Obergeschoss
Schlafen

Kinderzimmer 1

Kinderzimmer 2

Ankleide

Bad

Flur

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht

-1/2 %
-1/2 %

-1/2 %

-1/2 %

-1/2 %

-1/2 %
-1/2 %

4,090 m *
2,470 m *
-0,015 m *

3,510 m *
-0,015 m *

2,220 m *
1,750 m *
-0,015 m *

1,640 m *
-0,015 m *

2,470 m *
-0,015 m *

3,460 m *
-0,015 m *

2,910 m *
-0,010 m *
1,010 m *
-0,015 m *

2,910 m *
0,867 m *
-0,010 m *
0,010 m *
-0,015 m *

2,210 m *
0,263 m *
-0,015 m *

3,220 m *
-0,015m *

1,520 m *
0,637 m *
0,886 m *
2,080 m *
0,419 m *

Breite

4,830 m
5,240 m
23,599 m

3,970 m
14,960 m

3,510 m
1,640 m
14,970 m

1,760 m
6,800 m

6,730 m
18,400 m

3,220 m
13,360 m

4,400 m
3,380 m
1,010 m
14,030 m

4,360 m
0,867 m
0,867 m
3,500 m
14,030 m

2,240 m
0,263 m
8,742 m

2,350 m
11,135m

2,910 m
0,637 m
0,886 m
2,270 m
1,250 m

Flache

19,75 m2
12,94 m2

-0,35 m?

32,34 m2
13,93 m2

-0,22 m?

13,71 m2
7,79 m2
2,87 m2

-0,22 m?

10,44 m2
2,89 m2

-0,10 m2

2,79 m2
16,62 m2

-0,28 m?2

16,34 m2

11,14 m2

-0,20 m?

10,94 m2
12,80 m2

0,02 m2
-0,51 m2

-0,21 m?

12,10 m2
12,69 m2
-0,38 m2
-0,01 m2
-0,02 m2

-0,21 m?

12,07 m2
4,95 m2
-0,03 m2

-0,13 m2

4,79 m2
7,57 m2

-0,17 m?

7,40 m2
4,42 m2
-0,20 m2
-0,39 m2
4,72 m2
0,52 m2

abziigl. 3%
Putz

Flache

32,34 m2

13,71 m2

10,44 m?2

2,79 m2

16,34 m?

75,62 m?

10,94 m?2

12,10 m?

12,07 mz2

4,79 m2

7,40 m?
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-0,015m* 13,009 m -0,20 m?

8,87 m2 _ 887m?
56,17 m?2
Wohnflache Wohnung links gesamt = 131,79 m?
Wohnung mitte
Erdgeschoss
Wohnzimmer 4,760 m * 6,390 m 30,42 m2
0,447 m * 2,470 m 1,10 m2
-0,015m * 23,197 m -0,35 m2
31,17 m2 31,17 m2
Kiiche 3,580 m * 3,800 m 13,60 m2
-0,015 m * 14,760 m -0,22 m2
13,38 m2 13,38 m2
HWR 1,880 m * 2,050 m 3,85 m2
1,640 m * 3,800 m 6,23 m2
-0,015 m * 14,630 m -0,22 m2
9,86 m2 9,86 m2
WC 1,640 m * 1,760 m 2,89 m2
-0,015 m * 6,800 m -0,10 m2
2,79 m2 2,79 m2
Diele 2,470 m * 6,730 m 16,62 m2
-0,015 m * 15,400 m -0,23 m2
16,39 m2 16,39 m2
73,59 m?2
1. Obergeschoss
Schlafen 3,540 m * 3,460 m 12,25 m2
-0,015m * 14,040 m -0,21 m2
12,04 m2 12,04 m2
Kinderzimmer 1 4,360 m * 3,120 m 13,60 m2
-0,015 m * 14,965 m -0,22 m2
13,38 m2 13,38 m2
Kinderzimmer 2 3,150 m * 4,360 m 13,73 m2
-0,015 m * 15,025 m -0,23 m2
13,50 m2 13,50 m2
Ankleide 1,870 m * 2,260 m 4,23 m2
-0,015 m * 8,270 m -0,12 m2
4,11 m2 4,11 m2
Bad 1,660 m * 1,570 m 2,61 m2
1/2* 0,570 m * 0,570 m 0,16 m2
1,900 m * 2,730 m 5,19 m2
-0,015 m * 12,076 m -0,18 m2
7,78 m2 7,78 m2
Dusche 1,000 m * 1,500 m 1,50 m2
-1/2* 0,529 m* 0,529 m -0,14 m2
-0,015 m * 4,692 m -0,07 m2
1,29 m2 1,29 m2
Flur 2,260 m * 4,390 m 9,92 m2
-0,015 m * 13,300 m -0,20 m2
9,72 m2 9,72 m2

61,82 m?
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Wohnfldache Wohnung mitte gesamt = 135,41 m2

Wohnung rechts

Erdgeschoss

Wohnzimmer 4,090 m * 4,830 m 19,75 m2
2,470 m * 5,240 m 12,94 m2
-0,015 m * 23,599 m -0,35 m2

32,34 m2 32,34 m2
Kiche 3,510 m * 3,970 m 13,93 m2
-0,015 m * 14,960 m -0,22 m2

13,71 m2 13,71 m2
HWR 2,220 m * 3,510 m 7,79 m2
1,750 m * 1,640 m 2,87 m2
-0,015 m * 14,970 m -0,22 m2

10,44 m2 10,44 m2
WC 1,640 m * 1,760 m 2,89 m2
-0,015 m * 6,800 m -0,10 m2

2,79 m2 2,79 m2
Diele 2,470 m * 6,730 m 16,62 m2
-0,015 m * 18,400 m -0,28 m?2

16,34 m2 16,34 m2

75,62 m2

1. Obergeschoss

Schlafen 3,460 m * 3,220 m 11,14 m2
-0,015 m * 13,360 m -0,20 m2

10,94 m2 10,94 m2
Kinderzimmer 1 2910 m * 4,400 m 12,80 m2
-1/2* -0,010m * 3,380 m 0,02 m2
-1/2* 1,010 m * 1,010 m -0,51 m2
-0,015 m * 14,030 m -0,21 m2

12,10 m2 12,10 m2
Kinderzimmer 2 2,910 m * 4,360 m 12,69 m2
-1/2* 0,867 m * 0,867 m -0,38 m2
-0,010 m * 0,867 m -0,01 m2
-1/2* 0,010 m * 3,500 m -0,02 m2
-0,015 m * 14,030 m -0,21 m2

12,07 m2 12,07 m2
Ankleide 2,210 m * 2,240 m 4,95 m2
-1/2* 0,263 m * 0,263 m -0,03 m2
-0,015 m * 8,742 m -0,13 m2

4,79 m2 4,79 m2
Bad 3,220 m * 2,350 m 7,57 m2
-0,015 m * 11,135 m -0,17 m2

7,40 m2 7,40 m2
Flur 1,520 m * 2,910 m 4,42 m2
-1/2* 0,637 m * 0,637 m -0,20 m2
-1/2* 0,886 m * 0,886 m -0,39 m?2
2,080 m * 2,270 m 4,72 m2
0,419 m * 1,250 m 0,52 m2
-0,015 m * 13,009 m -0,20 m2

8,87 m2 8,87 m2

56,17 m?
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Wohnfldache Wohnung rechts gesamt = 131,79 m2
Wohnflache gesamt = 398,99 m2
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