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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber
GemaB Beschluss 66 K 2035/24 des Amtsgerichts Westerstede (Vollstreckungsgericht) vom
10.02.2025 bin ich, der unterzeichnende Architekt Fred Baxmeyer, geschaftsansassig in 26188
Edewecht, Warmloger Weg 29, in meiner Eigenschaft als 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke beauftragt, ein
Verkehrswertgutachten Uber die nachstehend naher bezeichnete Grundbesitzung zu erstellen.

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

Wertermittlungsstichtag: 06.06.2025
Qualitatsstichtag: 06.06.2025

1.3 Verwendungszweck
Die Verkehrswertermittlung wird im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt.

1.4 Objektbezeichnung
Es handelt sich bei den Bewertungsobjekt um ein mit einem Einfamiliengebaude mit ge-
werblich genutztem Nebengebdude bebautes Grundstiick in 26655 Westerstede-Moorburg,
FriesenstraBe 8.

1.5.1 Allgemeine Unterlagen
Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den
folgenden Rechtsnormen:
Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Blirgerliches 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, Gebdaudeunterlagen wie La-
geplane, Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Flachenberechnungen und von mir angefertigte
Berechnungen der Bruttogrundflache, etc.

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

1.6 Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung erfolgte am 13.05.2025. Anwesend war: [l Herr Fred Baxmeyer

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

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

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sicht-
bare Bauteile und Baustoffe auf gegebene Auskiinfte, auf vorgelegte Unterlagen oder auf
Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bau-
schaden erfolgt nicht. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und
keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
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1.8

Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen
oder gefahrden.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl. Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

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

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

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

Vertragliche Grundlagen

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

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

2.2

Die Grundbesitzung steht im Grundbuch von Westerstede Blatt 11476 eingetragen,

Lfd. Nr. Gemarkung Flur  Flurstick Wirtschaftsart, Lage GroBe
1 Westerstede 2 123/9 Gebaude- und Freiflache, 2.000 m2
FriesenstraBe 8

In Abteilung II des Grundbuches ,Lasten und Beschrdnkungen" besteht keine wertrele-
vante Eintragungen.

Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Westerstede bestehen folgende Baulasteintragungen zu
Lasten des Flurstlicks 123/9 der Flur 2 Gemarkung Westerstede:

Baulastenblatt Nr. 993 Seite 1:

Lfd. Nr. 1: ,Die Eigentimer des Grundstlicks Flurstiick 123/6, Flur 2, Gemarkung Wes-
terstede, belegen in Westerstede-Moorburg, FriesenstraBe, bewilligen, dass
das vorbezeichnete Grundsttick auch nach erfolgter Teilung baurechtlich so be-
handelt wird, als wenn es ein Grundstlick i. S. des § 4 Abs. 1 der Nds. Bauord-
nung (NBauO) in der z. Zt. gliltigen Fassung ware und demnach eine Grenze
zwischen den neu zu bildenden Teilen nicht bestlinde. Diese Baulast ist auch
gegentiber den Rechtsnachfolgern im Grundbesitz wirksam. Nach Grundstiick-
steilung neue Bezeichnungen: 123/9 und 123/14."

Baulastenblatt Nr. 993 Seite 2:

Lfd. Nr. 1: ,Wir als Eigentimer der Grundstlicke, Flurstiicke 123/9 und 123/14, Flur 2,
Gemarkung Westerstede, verpflichten uns unsere Grundstticke fiir die Beseiti-
gung des anfallenden Regenwassers auf dem Grundsttick Flursttick 126/7, Flur
2, Gemarkung Westerstede allzeit zur Verfiigung zu stellen und die dafur
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erforderlichen Leitungen zu verlegen und zu unterhalten. Der anliegende Lage-
plan ist Bestandteil der Baulasterklérung. Wir beantragen, die vorstehende Bau-
last in das Baulastenverzeichnis des Landkreises Ammerland einzutragen."

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

2.4 Zusatzlich geforderte Angaben zum Beschluss 66 K 2035/24 vom 11.02.2025

b) Ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist nicht vorhanden.

c) Ein Gewerbebetrieb wird gefiihrt.

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

e) Verdacht auf Hausschwamm besteht augenscheinlich nicht.

f) Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen bestehen augenscheinlich nicht.

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

h) In den Katastern des Landkreises Ammerland ist weder eine Altablagerung noch ein
belasteter Altstandort im Bereich des betroffenen Grundstlickes verzeichnet. Ich weise
darauf hin, dass hiermit nicht der altlastenfreie Zustand des Grundstiickes bescheinigt
wird. Es wird lediglich mitgeteilt, dass Belastungen nicht bekannt sind.

3 Grundstiicksmerkmale

3.1 Entwicklungszustand / Zulassige Nutzungsmoglichkeiten

Flr den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. 57a ,Moor-
burg/FriesenstraBe" der Stadt Westerstede vor.

Der Bebauungsplan setzt fiir das Bewertungsgrundstlick folgende bauliche Nutzung fest:

Art der baulichen Nutzung GEe (Eingeschranktes
Gewerbegebiet)
MaB der baulichen Nutzung | Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Vollgeschoss I
Bauweise o (offene Bauweise)

=

%
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3.2

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung
des Grundstticks kédnnen nur durch die zustéandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

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

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

ErschlieBung

3.3

Das Wertermittlungsobjekt wird (iber die StraBe ,FriesenstraBe" erschlossen. Das Grundstlick
besitzt Anschliisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen wie Gas, Wasser, Strom und
Telefon sowie an die Abwasserkanalisation.

Offentlich-rechtliche Beitrdge und Gemeindeabgaben

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

3.4 Lagebeschreibung

3.4.1 Makrolage

Die Kreisstadt Westerstede liegt im Landkreis Ammerland und befindet sich ca. 23 km
nordwestlich von Oldenburg (Oldenburg) bzw. rd. 62 km westlich von Bremen, der Lan-
deshauptstadt des gleichnamigen Stadtstaats. Westerstede beherbergt rd. 24.000 Einwoh-
ner (Stand: 31.12.2023), ist Teil der Metropolregion Bremen-Oldenburg und lbernimmt
innerhalb der Planungsregion LK Ammerland die Funktion eines Mittelzentrums. Daruber
hinaus verlauft die Jimme westlich von Westerstede.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 flir Westerstede insgesamt ca.
10.100 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 11.600 sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von 1.529 Personen
an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 757 ortsansdssige Betriebe erfasst. Die Wirt-
schaftsstruktur von Westerstede wird dabei maBgeblich von den Branchenclustern Dienst-
leistung & Handwerk, Tourismus & Gastronomie sowie vom Maschinen- und Anlagenbau

gepragt.

GemaB dem Landesamt flir Statistik Niedersachsen wird fiir Westerstede bis zum Jahr 2032
ein starkes Bevdlkerungswachstum in H6he von 11,2 % im Vergleich zum Indexjahr 2022
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur flr Arbeit im Land-
kreis Ammerland im Mai 2025 3,8 % (zum Vergleich: Niedersachsen: 6,0 % und Deutsch-
land: 6,2 %, Stand: Mai 2025). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander verdf-
fentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 96,6 Punkten fir den Landkreis Ammerland,
welcher nahezu auf dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Westerstede als
stabile Gemeinde in landlicher Region (Demographietyp 4) 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 Wohnungsbauliicke vor. Im zusammenfassenden Standortran-
king belegt der Landkreis Ammerland den 177. Rang von insgesamt 400 Rangen. Aufgrund
der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.
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3.4.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im separierten Stadtteil 'Moorburg', ca. 3,9 km nord-
westlich des Stadtzentrums von Westerstede in einem Gewerbegebiet. Die Umgebungsbe-
bauung zeichnet sich Gberwiegend durch gemischt genutzte Objekte in Form von Wohn-
und Geschaftshausern sowie Wohnhdusern in offener Bauweise aus. In einem Umkreis von
ca. 4,5 km um das Bewertungsobjekt sind neben diversen Lebensmittelmarkten (z.B. 'Aldi',
'Lidl', 'Edeka") auch vereinzelte Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf
kann somit in der weiteren Umgebung aufgrund der gréBeren Distanzen nur in einge-
schrankter Form gedeckt werden. Weiterhin verfligt Westerstede tber alle gangigen Schul-
arten und neben der vollstandigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche
Primarversorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Nahe zu einem Erholungsgebiet
(‘Ammerland und Bad Zwischenahn') existieren ausreichende Naherholungsmadglichkeiten
im Umfeld der Immobilie. Fiir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als
mittel beurteilt.

3.4.3 Verkehrsinfrastruktur

3.5

Westerstede ist Uber Kreis- bzw. LandesstraBen sowie die Autobahn A28 an das Individu-
alverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend ndchstgelegene Auf-
fahrt zu dieser liegt in unmittelbarer Nahe bei der stadteigenen Anschlussstelle 'Wes-
terstede-West'. Die Bushaltestelle 'Moorburg' befindet sich in fuBlaufiger Entfernung und
bietet Gber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterfiihrende Verbindungen zu den umlie-
genden Ortschaften. Eine glinstige Anbindungsmaglichkeit an den Schienenverkehr besteht
Uber den nachstgelegenen, ebenfalls stadteigenen Bahnhof 'Ocholt’ mit Regionalzuganbin-
dung. Die Distanzen zu den nachstgelegenen uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des
offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 9,5 km zum IC(E)-Bahnhof 'Westerstede-
Ocholt' bzw. rd. 65 km zum internationalen Verkehrsflughafen 'Bremen'. Unter Berticksich-
tigung der genannten Faktoren liegt somit eine gute Verkehrsinfrastruktur vor.

Beschaffenheitsmerkmale

3.5.1 GréBe

Das Bewertungsgrundstiick ist mit 2.000 m2 leicht Gberdurchschnittlich groB.

3.5.2 Zuschnitt

Das Grundstiick ist unregelmaBig zugeschnitten. Wesentliche Nutzungseinschréankungen
sind nicht gegeben.

3.5.3 Nivellement

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

3.5.4 Bodenbeschaffenheit

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

Der Garten ist mit Rasen und Rabatten in Ublichen Umfang angelegt. Zusatzlich sind ein
Teich und ein kleiner Pool vorhanden. Die Hauszuwegung ist gepflastert.

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

Einfamilienhaus:
Bruttogrundfldache (BGF): 245,45 m?2
Baujahr: 1994
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Gebdudealter: 31 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Modernisierungspunkte: 4 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 39 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1994

4.1.1 Nutzung
EG: Wohnzimmer, Kiche mit Ofenrohranschluss, Diele, Windfang, WC I, Vorrat, WC 1I,

HWR/Flur
DG: Schlafen, Kind, Gast, Abstellraum, Bad, Flur, 1 Spitzbodenraum

4.1.2 Gebdude
Das Wohnhaus ist in massiver Bauweise im Jahre 1994 erstellt worden. Wesentliche Mo-
dernisierungen wurden nicht durchgefiihrt. Angaben aus den Gebaudeplanen und der Bau-
beschreibung der Baugenehmigung wurden tibernommen.

4.1.3 Rohbau
AuBenmauerwerk: massives AuBenmauerwerk mit Verblendsteinmauerwerk
Innenmauerwerk: massives Innenmauerwerk

Decken: Holzbalkendecke (iber dem Erdgeschoss

Treppen: Holztreppe mit Holzstufen zum Dachgeschoss

Dach: Satteldach, Holzkonstruktion, Dacheindeckung aus Dachpfannen
4.1.4 Technische Ausstattung

Heizung: Gaszentralheizung, Heizkorper und vereinzelt FuBbodenerwarmung

Gastherme zwischenzeitlich modernisiert

Warmwasser: vorhanden

Sanitar -

Installationen: EG:

Klche: 1 Spulenanschluss

WC: 1 Waschtisch, 1 WC, 1 Dusche, in 2010 modernisiert
WC: 1 Waschtisch, 1 WC

HWR: 1 Waschmaschinenanschluss, 1 Spllenanschluss
DG:

Bad: 2 Waschbecken, 1 WC, 1 Badewanne

Elektro -
Installationen: baujahrstypische mittlere Ausstattung
4.1.5 Ausbau
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung und Rollladen
Tlren: hochwertige Holztlir mit Glasausschnitt
Innentlren: Holztlren in Holzzargen
Wande: Tapeten, Raufasertapete bzw. verputzte Wand mit Anstrich
Bodenbelage: Fliesenbelag, Vinyl-Belag, Auslegeware, PVC-Belag

4.1.6 Bauzustand
Der Bauzustand entspricht einem mittleren Standard auch in Bezug auf Ausstattung und
Beschaffenheit entspricht.

4.1.7 Bauschaden
Wesentliche Bauschaden waren nicht erkennbar.

4.1.8 Modernisierungs-/Unterhaltungsstau
Es ist kein Uberdurchschnittlicher Modernisierungs- und Unterhaltsstau vorhanden.
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Nebengebdude (Gewerbefldache):

Bruttogrundfldache (BGF): 103,82 m2
Baujahr: 1965
Gebaudealter: 60 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 50 Jahre
Modernisierungspunkte: 1 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 8 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1983

4.2.1 Nutzung
EG: 1 Ausstellungsraum, 2 Lagerrdume, 1 Heizungsraum,

DG: 1 Bodenraum nur von aufB3en zu erreichen

4.2.2 Gebdude
Die Garage wurde in massiver Bauweise 1965 erstellt. Danach wurden geringfligige Um-
bauten und Umnutzungen durchgefiihrt. Angaben aus den Gebadudepldanen und der Bau-
beschreibung der Baugenehmigung wurden tibernommen.

4.2.3 Rohbau
AuBenmauerwerk: massives AuBenmauerwerk mit Verblendsteinschale
Innenmauerwerk: massives Innenmauerwerk, Leichtbauwande

Decken: Holzbalkendecke (iber dem Erdgeschoss
Treppen: keine Treppe
Dach: Satteldach, Holzkonstruktion, Dacheindeckung aus Dachpfannen,

Dacheindeckung mit gebrauchten Pfannen ca. im Jahr 1994 erneuert

4.2.4 Technische Ausstattung

Heizung: Feststoffbrenner, Heizkdrper
Elektro -
Installationen: einfache Ausstattung
4.2.5 Ausbau
Turen: Holztlren
Fenster: Kunststofffenster

4.2.6 Bauzustand
Der Bauzustand entspricht einem baujahrstypischen mittleren Standard auch in Bezug auf
die Ausstattung und Beschaffenheit entspricht.

4.2.7 Bauschaden
Wesentliche Bauschaden waren nicht sichtbar.

4.3 Gesamteindruck
Der Gebaudekomplex macht insgesamt einen altersgerechten Eindruck ohne liberdurch-
schnittlichen Modernisierungsstau jedoch mit vereinzelten Bauschaden.

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 dlie Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den Eigenschar-
ten oder der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen ware. "
Der Verkehrswert wird gemaB der Immobilienwertermittlungsverordnung i.d.F. vom 14.
Juli 2021 (BGBI. I. S. 3634) in der zurzeit gultigen Fassung ermittelt.
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Wertermittlungsverfahren:

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

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

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiiblich erziel-
barer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grund-
stlicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditege-
sichtspunkten gehandelt werden.

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

Ablauf der Wertermittlungsverfahren:

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

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstticks.

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

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

Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

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

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird das Sachwertverfahren angewendet, da eine aus-
reichende Anzahl vergleichbarer Objekte in den letzten Jahren verauBert wurden.

Die fiir die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten stehen mit ge-
eigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses mit den ent-
sprechenden Sachwertfaktoren in der Datensammlung der jeweiligen Gutachterausschiisse
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zur Verfligung. Die ggf. zur Berlicksichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale erfor-
derlichen geeigneten Umrechnungskoeffizienten bzw. zur Anpassung der Wertverhaltnisse
erforderlichen Indexreihen liegen ebenfalls vor.

5.2. Bodenrichtwert
Die Richtwertkarte vom 01.01.2024 weist flir baureifes Land in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet (Ein- und Zweifamilienhduser) im AuBenbereich und einer GrundstlicksgréBe von
1.500 m2 einen Wert von 55 €/m2 aus. Dieser Wert gilt flir ein Baugrundstick, bei dem
Beitrage fiir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht mehr anfallen.

Die Richtwertkarte vom 01.01.2024 weist flir baureifes Land in einem Gewerbegebiet in
Moorburg einen Wert von 24 €/m2 aus. Dieser Wert gilt flir ein Baugrundstiick, bei dem
Beitrage fir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht mehr anfallen.

Der Bodenwert eines Grundstiicks wird neben der Lage auch von der mdglichen baulichen
Ausnutzung des Baugrundstiicks beeinflusst. Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung
ergibt sich entweder durch die Festsetzungen eines Bebauungsplans (B-Plan) oder inner-
halb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach der Eigenart der naheren Umgebung
(Einfigungsgebot) oder nach § 35 BauGB ,Bauen im AuBenbereich"®.

6 Verkehrswertermittiung
Das Sachwertverfahren (§§ 35 -39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einem nach

kostenorientiertem Gesichtspunkt durchgeflihrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorldaufige Sachwert des Grundstlicks ermittelt
durch Bildung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vor-
laufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert
(der marktiblichen GrundstlicksgroBe).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Anpassung
des vorlaufigen Sachwerts des Grundstiicks an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
jeweiligen Grundstlicksmarkt (Marktanpassung). Diese Marktanpassung erfolgt mittels ei-
nes objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden vom Gut-
achterausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sach-
wertfaktoren verwendeten Modellansatze des Sachwertverfahrens sind auch bei der Ver-
kehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (Grundsatz der Modellkon-
formitdt nach § 10 ImmoWertV).

Nach abschlieBender Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des Grundstiicks, welcher
dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfahrensergebnisse zu beriicksichti-
gen sind.

Das vom zustandigen Gutachterausschuss aufgestellte Modell zur Berechnung zur Berech-
nung des vorlaufigen Sachwertes flr Ein- und Zweifamilienhauser wird auf folgende Weise
durchgefihrt:

Bodenwert:  Bodenrichtwert x Grundstiicksflache (marktiibliche GréBe) x Umrechnungskoeffizienten, z.B.
wegen abweichender GrundstticksgroBe

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen:
Brutto-Grundfldche (nur die liberdeckten Grundflachen der Bereiche a und b der DIN 277-1:
2005-02 gem. Nr. 4 I. 2 der ImmoWertV) x Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 4
der ImmoWertV) ggf. angepasst auf Grund baulicher Besonderheiten x Baupreisindex fiir Neu-
bau von Wohngebauden konventioneller Bauart (einschlieBBlich Umsatzsteuer) des
Statistischen Bundesamtes (2015 = 100; gem. § 36 Abs. 2 ImmoWertV) vierteljahrliche Verof-
fentlichung in den Preisindizes fiir Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4 x Regionalfaktor (1,0)
x Alterswertminderungsfaktor [=RND/GND] mit Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre, fiir
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6.1

Bauernhduser und Resthofstellen gelten (GND, Wohnhaus 70 Jahre, Wirtschaftsgebaude 40 bis
60 Jahre und Restnutzungsdauer (RND) aus Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer
und Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen fem. Anlage 2 ImmoWertV 2021

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen:
pauschaler Wertansatz u. a. fiir Hausanschliisse, Plattierungen, Einfriedung, Gartenanlage,
einfache Nebengebdude sonstiger Anlagen (blich sind 5.000 € bis 20.000 €. Fiir Wochenend-
hauser sind 4.000 € bis 15.000 € iblich

vorlaufiger Sachwert:
Bodenwert + vorldaufiger Sachwert der baulichen Anlagen + vorlaufiger Sachwert baulicher
AuBenanlagen und sonstiger Anlagen = vorlaufiger Sachwert

Obijektspezifisch angepasster Bodenwert

6.2

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren Bodenver-
gleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermitt-
lungsobjektes und denen des typischen Grundstticks, auf das sich der Bodenrichtwert bzw.
der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschldage zu berticksichtigen.

Das Grundsttlick befindet sich in einem Eingeschranktem Gewerbegebiet. Die Richtwert-
karte im Grundstiicksbereich weist flir das Bewertungsgrundstiick ein Allgemeines Wohn-
gebiet im AuBenbereich mit einen Richtwert von 55,00 €/m2 fiir eine GrundstlicksgroBe
von 1,500 m2 aus. Abweichende GrundstiicksgréBen kdnnen durch Interpolationsfaktoren
angepasst werden. Der Richtwert fiir ein Gewerbegebiet in Moorburg betragt 24,00 €/m2.

Durch die geringeren Emissionen in einem eingeschrankten Gewerbegebiet als in einem
Gewerbegebiet ist ein hdherer Quadratmeterpreis flir Grundstlicke im Bereich von Wohn-
bauflachen im AuBenbereich plausibel. Dieser kann mit Hilfe der Umrechnungstabelle der
Richtwertkarte fir Wohnhausgrundstiicke angepasst werden.

Bodenrichtwertermittlung gemaB Umrechnungstabelle 0120214

Bodenrichtwert GroBe Faktor
Richtwertgrundstiick 55,00 €/m2 1.500,000 m?2 1,00
Bewertungsgrundstiick 2.000,000 m?2 0,85
Formel 55€/m2*0,85/1= 47,00 €/m2
Bewertungsgrundstiick 47,00 €/m?2

Nach sorgfaltiger Abwagung der Bodenwerte aus den Richtwertkarten belduft sich der
Quadratmeterpreis fir das Bewertungsgrundstiicks auf 47,00 €/m2 einschl. Erschlie-
Bungskosten.

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert fiir das Grundstiick ergibt sich somit wie folgt:

GB Blatt 11476 von Westerstede
1.) Flurstiick 123/9 der Flur 2 Gemarkung Westerstede, Wohnbau-/Handel- und Dienstleistungsflache

2.000,00 m2 * 47,00 €/m2 = 94.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (§ 36 (1) ImmoWertV) sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 (2) ImmoWertV) mit dem Regionalfaktor (§ 36 (3) Im-
moWertV) und dem Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV) zu multiplizieren.

Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten, die sich
unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und
Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaBer, wirtschaftlicher
Bauweisen ergeben wiirde. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Nor-
malherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multipli-
zieren.
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In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfligung stehenden Sachwertfaktoren die

Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die BezugsgréBe der Normalherstellungskosten ist die Brutto-
Grundflache.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der ImmoWertV. Sie sind in €/m?2
Brutto-Grundfldche angegeben und abhdngig von der Gebdudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand)
und der Ausstattung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der NHK 2010
sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung,
behordlichen Priifungen und Genehmigungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kosten-
stand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es wird in der vorlie-
genden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt
nach Gebaudeart und Standardstufe hinreichend entspricht.

Brutto-Grundfldche

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF
ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundriss-
ebenen eines Bauwerks. Fiir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die
tiberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben
jedoch unberiicksichtigt. Fiir die Ermittlung der BGF sind die duBeren MaBe der Bauteile einschlieBlich Beklei-
dung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehdren z. B. Fldchen von Spitzbdden
und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstrukti-
onen und technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Giber abgehangten
Decken.

Bericksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes (besondere Bau-
teile und abweichende Gebaudegeometrie/-nutzung) zu berticksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-
Normobjekten resultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben,
Balkone und Vordacher. Sie sind zusatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsver-
kehr entspricht. Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten besonderen Bauteile werden mit ihren Herstel-
lungskosten zum Basisjahr der NHK beriicksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Hohe, Neigung, Drempel) bzw.
Dachgeschossnutzung zu berticksichtigen. So ist bei nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar
sind aber nur Héhen zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit einem
Abschlag zu berticksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebaude mit nicht ausgebautem Dachge-
schoss ist mit einem Zuschlag in Ansatz zu bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt
sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der vorhandenen Wohn-
flache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehlender
Drempel verringert die Wohnflache und ist deshalb wertmindernd zu beriicksichtigen. Ein ausgebauter Spitz-
boden (zusétzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu beriicksichtigen.

Eine derartige Besonderheit ist im vorliegenden Fall nicht gegeben.

Baupreisindex

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisver-
haltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Hierzu ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bun-
desamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur An-
passung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Der
vom Gutachterausschuss festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass keine diesbeziigliche Regionalisierung
der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.

Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Beriicksichtigung der entsprechenden Korrekturen
und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen
denen eines neu errichteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt missen diese Herstel-
lungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht
dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die
Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an ge-
rechnet Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modell-
gréBe und somit entsprechend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.
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Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich fiir das Wertermittlungsobjekt wie folgt:

Bauindex zum Wertermittlungsstichtag Basis 2021 = 100
Bauindex zum Wertermittlungsstichtag Basis 2010 = 100

129,400
182,600

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Einfamilienhaus
Bruttogrundflache (BGF):
Baujahr:

Gebdudealter:
Gesamtnutzungsdauer:
Modernisierungspunkte:
modifizierte Restnutzungsdauer:
modifiziertes Baujahr:

NHK 2010:

Baupreisindex am WE-Stichtag:

NHK am WE-Stichtag (NHK WE ST):
Regionalfaktor (RG):
Alterswertminderungsfaktor (AF):

245,45 m2 * 1835€/m2 * 1,0 *0,5571 =

BGF * NHK WE ST * RG * AF =
Zu-/Abschlag fir bauliche Besonderheiten

Nebengebdude mit Gewerbefldche
Bruttogrundfldache (BGF):

Baujahr:

Gebdudealter:
Gesamtnutzungsdauer:
Modernisierungspunkte:
modifizierte Restnutzungsdauer:
modifiziertes Baujahr:

NHK 2010:

Baupreisindex am WE-Stichtag:
NHK am WE-Stichtag (NHK WE ST):
Regionalfaktor (RG):
Alterswertminderungsfaktor (AF):
103,82 m2 * 1132 €/m2* 1,0 *0,16 =
BGF * NHK WE ST * RG * AF =
Zu-/Abschlag fiir bauliche Besonderheiten

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

245,45 m2
1994
31 Jahre
70 Jahre
4 Punkte
39 Jahre
1994
1.005,00 €/m?2
182,600
1.835,00 €/m?2
1,0
0,5571
250.900,00 €
vorlaufiger Sachwert
= 0,00 €
250.900,00 €
250.900,00 €

103,82 m2
1965
60 Jahre
50 Jahre
1 Punkte
8 Jahre
1983
620,00 €/m2
182,600
1.132,00 €/m?2
1,0
0,1600
18.800,00 €
vorlaufiger Sachwert
= 0,00 €
18.800,00 €
18.800,00 €

269.700,00 €

6.3 vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart tiblichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
(§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits ander-
weitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten unter Be-
riicksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung ermittelt werden. Zu den baulichen AuBenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen auf dem Grundsttick, Einfriedigungen, Gartenanlagen und einfache Nebengebaude.

Hausanschlisse, Plattierungen, Einfriedungen, Gartenanlage

pauschal 7,0 % vom

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht
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6.4 vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks
Bodenwert (der marktiiblichen Flache) 94.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 269.700,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 18.900,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 382.600,00 €

6.5 marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert
Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen nach kostenorientierten
Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) durchzufiihren.
Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorldufige Sachwert des Grundstiicks mit dem objektspezifisch ange-
passten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhalt-
nis geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 Im-
moWertV).
Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses fiir den Bereich des Landkreises Ammer-
land haben sich folgende Ergebnisse aus der Kaufpreissammlung fiir Ein- und Zweifamili-
enhauser im Landkreis Ammerland ergeben und sind in der Datenbank 2025 des zustandi-
gen Gutachterausschusses dargestellt:
Merkmal Min. Max. Median
Kaufzeitraum 02.01.2024 18.12.2024 13.06.2024
Bodenrichtwert 60 €/m2 625 €/m2 270 €/m2
Standardstufe 2,0 4,0 2,2
Modifiziertes Baujahr 1966 2021 1984
Restnutzungsdauer 11 Jahre 68 Jahre 30 Jahre
Grundsticksflache 247 m?2 1.102 m? 623 m?
Wohnflache 76 m2 200 m2 138 m?
Die mittleren Kaufpreise betragen flir Wohnhduser mit Baujahren zwischen 1991 bis 2010
im Landkreis Ammerland 369.000 € bei einer Schwankungsbreite zwischen 215.000 € bis
811.000 €.
Merkmale Bewertungsobjekt Auspragung
Auswertezeitpunkt 6. Juni 2025
Bodenrichtwert 55 €/m?2
Standardstufe 3,00
Gemeinde Westerstede Umrechnungskoeffizient 1,00
vorldufiger Sachwert 382.600,00 €
interpolierter Sachwertfaktor Mittelwert, + 0,14 Standardabweichung 0,87
Zuschlag von 2,5 % auf Mittelwert wegen leicht gestiegener Verkaufspreise,
angepasster Sachwertfaktor= 0,90
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 344.000,00 €
Der marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert des Grundstiicks ergibt sich gemaB den
Ergebnissen der Grundstlicksmarktdaten des zustéandigen Gutachterausschusses wie folgt:
344.000,00 €
6.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt
einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von
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allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits beriicksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmaBig auf-
treten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstdnde des einzelnen Werter-
mittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstindi-
gen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig beriicksichtigt wurden,
sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschldge gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im Wesentlichen besondere Ertragsverhalt-
nisse, Baumangel und Bauschdden, Bodenverunreinigungen sowie grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
(u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

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

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

Es sind folgende objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen:
Baumangel und Bauschaden
Wesentliche Bauschaden sind nicht bekannt = 0,00 €

Bodenverunreinigungen
sind nicht vorhanden = 0,00 €

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
sind nicht vorhanden = 0,00 €

Wertminderung wegen Baulast

Baulastlastenblatt-Nr. 993 von Westerstede Seite 1: Vereinigungsbaulast zwi-

schen den Flurstiicken 123/9 und 123/14 der Flur 2 Gemarkung Westerstede

zu Lasten des Flurstiicks 123/9 der Flur 2 Gemarkung Westerstede. Wertmin-

derung des Bodenwerts durch die Duldung der Vereinigungsbaulast zu Lasten

des Flurstiicks 123/9 der Flur 2 Gemarkung Westerstede= 0%.

94000 € *0 % = 0,00 €
Baulastlastenblatt-Nr. 993 von Westerstede Seite 2: Regenwasserentsor-
gungsleitungsbaulast zwischen den Flurstiicken 123/9 und 123/14 der Flur 2

Gemarkung Westerstede zu Lasten des Flurstlicks 123/9 der Flur 2 Gemarkung

Westerstede. Wertminderung des Bodenwerts durch die Duldung der Regen-
wasserentsorgungsleitungsbaulast zu Lasten des Flurstlicks 123/9 der Flur 2

Gemarkung Westerstede= -2%.

94000 € * -2 % = -1.900,00 €

-1.900,00 €

6.7 Verfahrenswert des Grundstiicks

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert = 344.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -1.900,00 €
Verfahrenswert des Grundstiicks = 342.100,00 €

6.8 Verkehrswert
Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der angewandten Wertermittlungsverfahren unter
Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt und auf Grundlage des Sachwertver-
fahrens abzuleiten. Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist bereits im Verfahrenswert des
Grundstticks bertlicksichtigt worden.
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Somit schatze ich unter Berticksichtigung des gegenwartigen, 6rtlichen Immobilienmarktes
sowie der Gewohnheit des allgemeinen Geschaftsverkehrs, runde Betrage als Kaufpreis flir
bebaute Grundstlicke anzugeben, den Verkehrswert der Grundbesitzung am Wertermitt-
lungsstichtag nach bestem Wissen und Gewissen auf

340.000,00 €

Der ermittelte Verkehrswert in Héhe von 340.000,00 € entspricht einem Quadratmeterpreis in Héhe von 1.853,00 €/ m?2
Wohnflache.

Edewecht, den 6. Juni 2025

Dipl.-ing. [FH)

Fred Baxmeyer

Sachverstandiger

2| de Bewertung ebuier und )
(Von der IHK offentlic b stellter und vere/iéri_‘ er
Sachverstandiger fiir di wertung be}t;a,‘t;fté nd
unbebauter Grundstiicke) . #5573\

Vorstehende Abschrift, bestehend

aus 54 Seiten stimmt mit dem, von

mir. gefertigten-Qriginal Gberein. /
~ ISaX integ d

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

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen (0\
26655 Westerstede, Friesenstr, 8 geoport
[Nachste Autobahnanschiussstelle (km) Anschlussstelle Westerstede-West (O_C_)I(;n)
|Nachster Bahnhof (km) ‘Bahnhof Ocholt (9,5 km)
|Nachster ICE-Bahnhof (km) Bahnhof Delmenhorst (55,6 km)
|Nachstar Flughafen (km) Sea-Airport Cuxhaven/Nordholz (73,8 km)
[Landeshauptstadt (Entfernung zum Hannover (161,8 km)
‘Zentrum) , e
|Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) | Westerstede, Stadt (3,4 km)

+ Zetel o
\_\.-u

B 436 A29 \
b, 14 Varel
Shols

430 ] l

l.'
4

// m‘\\

/ 3
/ A28 Wiefelstede
————A— | \

. - -
05.06.2025 | 03457162 | © OpenStreetMap Contributors :
Die Region im Malistab 1:200,000 inld. ausgewdhite Infrastruldurinformationan,
Die Lharsichinkants stedlt dia Ragion Im Malstab 1:200 000 dar. Zusatziich wardan dis Entfarmungen 2 den adchsigelagenen Zentian, Flughdfen, Batmbdifen
e Autobalmuautfabirten susgewikessn, Das Katenraterial basiert aul Ganp Daten von £ OpenStrectMap und sthil gamall dee Open Datan Commons Opein
Datasbasa Lsenz (ODbL) 2ur fresen Mutzung zue Verfigung . Der Kartenausschn®t ist entsprachend dar Creat!va- Conwmons- | Izens (CC BY-SA) Meonziert und
el auch I gewerbliches Zweckes gematzt wesrden

Batenqueile
Infrastiktustnfonmationen - microm Mikcomatksting -Systerme nd Consult Grnbid, Stand: 2024

Djese= Dokument berubt suf der Bestsllung 03457182 vomn 05.06.2025 auf wwiw.geoport.de: e

on’geo Service der on-gec GmbH. Es gaiten dla aligameinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuallsn farm, Copyraght © by on-geol: & geoports 2025
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen <'\

26655 Westerstede, Friesenstr. 8 geoport

Mabstab (Im Paplerdruck): 1:1.600
Ausdahnung: 170 m x 170 m

Orthophoto/Lufthild in Farbe
Digitnle Orthophotos sind verzemungsfrele, malatabagetreue und georefieren serbe Luflbilder auf Ger Grundiepe einer Belliegung des Landesvernmessungsamies

Nedersachaon. Das Orthophoto ist in Farbe mil einer Auliosung von s zu 40 an. Die Lufthilder legen fldchendeckend i des gesamte Land Niodessschaen
vor und warden im Mafistab von 1:1.000 bis 125 000 angebaten.

0 100m

Datenqualle
Landesamt Hie Geolntormation und Limdesvermesaung Nedeisachsen Stand: Aktuell big 4 Jahre (je nach Batiegungsgebiet)

Oieses Dolumant baruht auf der Bastallung 03457162 vom 05.06,2025 auf www.gecport.da: qin

OMQRO  sarvice der on-geo GmbH, Es galtan die aligemainen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
dar aktusllen Form. Copyright £ by on-geoX & gaaport® 2025
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Vermessungs- und Katasterverwaltung

Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen
Standardprésentation
Gemeainde Westarstade Stadt v Ohne MaBStab
Gemarkung Westerstede Erstelit am 17.02.2025
Flur 2 Flurstuck. 1239 Aktualitst der Daten  08.02,2025
N = 2504538
Q |
126
| 2
126
11

| =

P

. 123
A 12
"
F Mo
“
NSRS Mallgtab 1:1000 T I 1 Meter
Verantwortlich fur den Inhait: Bereitgestelit durch:

Landesamt far Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Reguonaldirektion Oldenburg-Clappenburg - Katasteramt Westerstede -
Wilhelm-Geiler-Strafie 11

26655 Westersiede

Fred Baxmeyer

Dipl -ing Arch u. Sbv. Sachverstindig
Warmloger Weg 29

26188 Edewecht

Zeichen:

Bel einar Verwerung fir nichtegene oder winschafiche Zwecke cder ener offentlichen Wiedergabe sind die
Allgemenen Geschifts. und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderiche Nutzungsrechte Ober
einen zusatzich mit der fur den Inhalt verantwartlichen Behdrde abzuschieflenden Nutzungsverirag 2u erwerben
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen Standardprdsentation
Erstellt am: 17.02.2025

Aktualitat der Daten: 08.02.2025

Flurstiick 123/9, Flur 2, Gemarkung Westerstede

Gebietszugehaorigkeit: Gemeinde Westerslede, Stadt
Landkreis Ammeriand

Lage: Friesenstralle 8
Flache; 2000 m?

Tatsachliche Nutzung: 1 738 m* Wohnbauflache (Offen)
262 m* Handel und Dienstleistung

Hinweise zum Flurstick: Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfiihrende Stelle: UHV Wasser- u.Bodenverband Ammeridnder Wasseracht

Baulast
Ausfuhrende Stelle: Landkreis Ammeriand Kreisbauamt
Nummer 00893

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Westerstede
Grundbuchbezirk Westerstede
Grundbuchblatt 11476
Laufende Nummer 0001

Seite 1 von 1
Verantwortlich fir den Inhait: Bereitgestellt durch;
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regionaldrekiion Oldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westerstede - Dipl-Ing Arch. u. 8bv. Sachverstédndig
Wilhelm-Geiler-Strale 11 Wamloger Weg 29
26655 Westerstede 25188 Edewecht
Zeichen:

Het einar Verwertung Nir nechtaigane oder winschaftiche Zwacks ogar ainer offantichen Wedergabe sind die
Allgemenan Geschafts- und Nutzungsbedngungen (AGNB) zu beachten, ggl sind edorgeriche Nutzungsrecnte Ober
@inen zusatzich mit der fir den Inhalt verantwortichen Sehorde abzuschlieBanden Nutzungsvertrag zu erwerban
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Ubersichtsplan M. 1 : 5000

STADT WESTERSTEDE

Bebauungsplan Nr. 57 a

" Moorburg / FriesenstraBe "

Mafistab: 1:1000
Datum: 19.Januar.1996

NWP Planungsgesellschaft mbH - Escherweg 1 - 26121 Oldenburg
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PLANZEICHENERKLARUNG

(BAUNVO 1990, PLANZV 1990)

1 Art der baulichen Nutzung
GE. Eingeschranktes Gewerbegebiet

2 Maf der baulichen Nutzung
04 Grundfidchenzahi
I Zahl der Vollgeschosse (als Hochstgrenze)

3 Bauweise, Baugrenzen
[+] offene Bauweise

e  (berbaubare Grundsticksfliche
Eﬁﬂ . nicht Gberbaubare Grundstiicksfiache

————— Baugrenze

4 Verkehrsflachen
StraBenbegrenzungslinie

- e . Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5 Flachen fur Versorgungsanlagen

E Flache far Vétsorgungsanlagen
) Zweckbestimmung: Pumpstation

o-o¥o. Wasserleitung
-0~  Schmutzwasser

6. Grunflachen

private Grunfiache

7 Planungen, Nulzungsregelunqsﬂq, MaBlnahmen und Flachen zum
Schutz, zur Pmund zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(s. textliche Fest ngen Nm. 3-5)

F U_sz 33 Umgrenzung von Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

|o of é ;! Umgrenzung von Flachen zum Anpfianzen von Baumen,
Strauchem und sonstigen Bepflanzungen

I * ¥%  Umgrenzung von Flichen zum Erhalt von Baumen,
Strauchem und sonstigen Bepflanzungen

® Erhalt von Baumen

8 Sonstige Planzeichen

= = Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

~__  Sichtdreieck

~
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Textliche Festsetzungen
1. Tankstellen werden gemaB § 1 (5) BauNVO von der Zuldssigkeit ausgeschlossen.
2. Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind nur Betriebe mit nicht wesentlich stérenden

Emissionen zuldssig.

3. Die mit dem Pflanzgebot geman § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzten Flachen dirfen nur
mit standorigerechten, heimischen Laubgehoizen bepflanzt werden (z.B. Feldahorn,
Spitzahom, Eberesche, Faulbaum, Hainbuche, Stieleiche, Haselnuf3, Weidorn,
Hundsrose, Schwarzer Holunder, Buche, Schiehe, Linden, Birken, Weiden).

Die gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Fldchen zum Schulz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sind entsprechend den Ausfiihrungen in Kapitel
12.3.3 (2) in der Grinlandnutzung zu exlensivieren. »

4, GemdaB § 9 (1) Nr. 25 a BauGB ist je 100 gm neu versiegelter Flache ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von 12-14 cm zu pflanzen
(Artenliste siehe § 3).

5. Bei Abgang von Badumen und Strauchem innerhalb der nach den §§ 3 und 4 der textlichen
Festsetzungen festgesetzten Fidchen sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen (Artenliste
siehe § 3). :

6. Die maximal zulassige Gebaudehohe, bemessen ab der Oberkanle der ndchstgelegenen
offentlichen Verkehrsflache, betragt 11,0 m (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB). Oberer Bezugspunk! ist
die duBere Schnittlinie der Dachhaul, jeweils gemessen in Fassadenmitte. Bei technisch
bedingten Anlagen wie Schornsteinen, Abluftkaminen, Masten und dhnlichem, ist sine
Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe moghich.

T Auf den nicht uberbaubaren Grundstiicksfldchen zwischen der vorderen Baugrenze und
dem Fahrbahnrand der L 24 und der FriesenstraBe sind Garagen und iiberdachte

Stellplétze im Sinne von § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVvVO
nicht zuléssig.

Nachrichtliche Hinweise / Ubemahmen

Bodenfunde

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frilhgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, wird darauf hingewiesen, daR diese Funde nach dem Nds. Denkmalschutzgesetz
meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die Funde unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde oder
einem Beauftragten fiir die Archéologische Denkmalpflege zu meiden.

Sichtdreiecke

Die Fliche des Sichtdreieckes darf in mehr als 80 cm HOhe {Uber den Oberkanten der
angrenzenden Fahrbahn in der Sicht nicht verspert werden ( § 9 (1) BauGB / § 31 (2) NStrG).

Die Schenkellange des Sichtdreieckes betrdgt in der Fahrbahnachse der (ibergeordneten Strafe
180 m, in der untergeordneten StraBe 10 m vom Fahrbahnrand der ibergeordneten StraBe.
Einfriedung

Die Baugrundstiicke, soweil sie unmittelbar an die L 24 angrenzen, sind entlang der
StraBeneigentumsgrenze mit einer iickenlosen festen Einfriedung zu versehen und in diesem
Zustand dauemd zu erhalten (§ 24 NStrG in Verbindung mit Nr. 2 der Zufahrtrichtlinien und § 15
NBauO).

Leitungen

Durch das Plangebiet verlaufen eine Wasserleitung und eine Abwasserieitung.
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] Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
4 GAG Oldenburg-Cloppenburg ﬁ

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 05.06.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Gemarkung: 0863 (Westerstede), Flur: 94, Flurstiick: 46/5
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Pz Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ;
A GAG Oldenburg-Cloppenburg ﬁ'

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 01206206

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 24 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Gewerbegebiet

Veroffentlicht am: 01.03.2025

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft kdnnen Sie auch online tber diesen QR-Code oder Link
einsehen:

B WA

Seite 2von 3

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten liber die Grundbesitzung in 26655 Westerstede, Friesenstralie 8 Seite 34

/% Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte :
8 GAG Oldenburg-Cloppenburg ﬁ

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 05.06.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Adresse: Friesenstralle 8, 26655 Westerstede - Moorburg
Gemarkung: 0863 (Westerstede), Flur: 2, Flurstiick: 123/9

5

© LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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<z Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte
. GAG Oldenburg-Cloppenburg

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 01200201

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 55 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (AulRenbereich)

Grundstiicksflache: 1.500 m?

Umrechnungstabelle: https:/immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2025/0120214_flac.pdf

Veroffentlicht am: 01,03.2025

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

B |
| 9
l'- e =
“ " B Bl
-. ‘
i}
= a 2

1at=53.287578&Ing=7.89644&zoom=15,67&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01
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Umrechnungskoeffizienten fiir Bodenrichtwerte mit Flachenbezug

Landkreis Ammerland

Umrechnungstabelle: 0120214

Bodenrichtwerte mit Flachenbezug (z.B. W 1500)

Der Bodenwert von Grundstliicken wird neben der Lage auch von der Grofle des

Baugrundstlicks beeinflusst.

Die nachfolgende Tabelle enthalt Umrechnungs-

koeffizienten fur das Wertverhdltnis von gleichartigen Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicken, die eine nicht teilbare Einheit bilden, bei unterschiedlichen Grund-

stlcksflachen:

Flache in m* Umrechnungskoeffizient

500
750
1000
1500
2000
3000
4000
5000
6000
7000

1,90
1,50
1,25
1,00
0,85
0,70
0,60
0,50
0,40
0,30

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht

Beispiel:
120

Bodenrichtwert R
W 1500

Flache des Richtwertgrundstiicks 1500 m?

individuelle Grundstiicksflache 3000 n??

120 €m? * 0,70
Bodenrichtwert (3000 nv) —
1,00

= rd. 84 €/m?
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- ) .
pZ G A G Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Oldenburg-Cloppenburg

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

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

Begriffsdefinition

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

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

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

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

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie mit seinem Wert in Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschlieRenden 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
gemdl 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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8 Planunterlagen liber die Bau!ichkeiten

Neubau eines Uohnhauses'in\YGGSS Westerstede, Friesenstr. 6

Bauherr :

Landkreis : Ammerland

Gemeinde : WesterstedeBauanSiCht"Ch geprﬂﬂ und mit

Gemarkung : Westersted i M
St LY “Bauschein-Nr. . 3. A43L.../.93...

Flurstlick : 123/6 tlw. 2Ur Ausfliihrung genehmigt.

Westerstode, den..... k& ..... 40..... w3
Landkreis Ammeriand

- Bauaufsichtsbehdrde - P

Die Bauflucht von der %
Gemeinde einweisen lassen

”;;/J‘/ f-ﬁtf_/
Plhewr. \[la /7 & v

/

4 B g O 8
A —_]ff:- 35 se 1:'

F.lesen .t u.Be

Der Bauherr : Der Planer

28. 06. 1993
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-
Neubau eines Wohnhauses in 26655 Westerstede, Friesenstr. 6

ff‘."ﬁiff-i ______________________________________ BAUAKTE

1 5 00
.-::.-:-.-:=====n:==_=nun============ AL 4
l.n"h"‘ ,,os ..\unv'-r imnQ
Landkreis : Ammerland v 2Slerdtee
Gemeinde : Westerstede .
Gemarkung : Westerstede Ewng i,
Flur 3 2

Flurstiick : 123/6 tlw.
Bauaufsichtlich geprift und mit
Bauschein-Nr. .. 8. f4%2.../.93...

zur Ausfihrung genehmigt.

Westerstedo, den... U MO 19.13.
Landkreis Ammeriand
- Bavaufsichtsbehdrde -

F.LeScn t ulie

Hermann Rust
Dipl. Ing. Architektur
2910 Westerstede-Moorburg
Teleton 044 88 / 4854

....... R T N O T T R Tk AR S R TR A S T R R
Der Baéﬂgrn(c Der Planer :

28. 06. 1993
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BAUAKTE

Schomnsteinanlage
Nach DIN 18160
ausfihren
t8 oo
N
+ S
Y_‘.LS
b
Tharrme, !
\"#‘ + 23S
b
u
"
oY
T
o k oo
& : I
Ll TONSANSD MecH VERD JL2 -
Fundamentorder GEOMDUNG GEM. STATTW

nach den Richtlinien der VDEW
umlaufend im AuBenfundament-une--
Lin-der—ikeHersonte- mit AnschluB-

fahnen einbauen.

NEUBAU EINES WOHNHAUSES

IN 26655 WESTERSTEDE - FRIESENSTR. 6

BAUHERR
Biaufsichtlich geprift und mit

Bauschein-Nr. .. B.44%../.13....

zuf Ausflihrung genehmigt. PLANER: DIPL- ING - ARCHITEKT

Wederstede, don.... kv M. 1093 | | HERMANN  RUST
Adndbenle Anshacten AM  WALL 47

26655 WESTERSTTEQR

Ié| DER BAUHERR! DER P -/

SCHNITT M. 1:100 28. 06. 1993

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten liber die Grundbesitzung in 26655 Westerstede, Friesenstralie 8 Seite 43

B g 5 - _— |
= =5y S C o==]®
= St ¢ < 2 ) et =
g5 | T & By S ——)
% ST = u ot
oD 5 r = [ o B
934 & T 8
55.,; g = <§§&§ v
855“’: w sT W 3
§é= ii v oW =z =
=B W= " WE
B2H v drain
282 = B -
5:!.. w 1 o ~
ﬂl-= ]
N - = pe
< QR & =
o 2E g |3 £
- @ o & 8
e E§ ; 8 a
\—
>

b/

I

OSTEN

oy

© Copyright Fred Baxmeyer, D-26188 Edewecht



Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten liber die Grundbesitzung in 26655 Westerstede, Friesenstralie 8 Seite 44

w
- ;
- . -~ Vv o
<< E: w) o - [ , 8
= & | a e ot —— P
= ey 2 2| |Epethe—
- gk z 3 SR =
§ S BT I § & mg 8
8XE o o = < =
uﬁ§§ - T §<w§
558 5| |g27%
i w w Tuz
gzg i; 'é—’ g §:<§
o3 N > = :
< &
238 8 3
= =|(3 & g

Wﬁiﬂlﬁhll!lﬂﬂﬂlﬂlﬂl (

i ML

Bl 5 -
"?=|| -
g




Dipl.-Ing. Fred Baxmeyer
Verkehrswertgutachten (ber die Grundbesitzung in 26655 Westerstede, Friesenstrale 8 Seite 45

Landkreis Ami T
Westerstede

Umnutzung eines Stallgebiudes in 26655 Westerstede. Friesenstr. 8 |ging. 21 JAN. 2008

m

Bauaufsichtiich %aprﬂft und mit
Lageplan M. 1 : 500 Bauscham-Nr. .. QS[OX .........
zur Ausiuhrung genehmigt.

Waesterstede, den 6.07 2008

Landkreis Ammeriand
- Bauaufsichis

-------------------------
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Dachgeschoss ’ Darstellung
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- Ostansicht -
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- S'L'ldstasicht -

10 Aufstellung der Berechnung der Brutto-Grundflachen nach DIN 277 (1973/1987)
sowie Grundstiicksmarktdaten des zustéandigen Gutachterausschusses
Grundlage der Berechnung sind Bauplane. Die Bruttogrundfléache wird nach den AuBenma-
Ben der Gebdudeabschlusswande in FuBbodenhéhe gemessen und ist nicht mit der Wohn-
flache vergleichbar.

Berechnung der Bruttogrundfldache
Faktor Lénge Breite Summe
Einfamilienhaus
Einfamilienhaus, Gebaudeart 1.21, Standardstufe 3,0
Baujahr: 1994

Erdgeschoss 8,940 m * 12,065 m 107,86 m2
4,565 m * 0,750 m 3,42 m2

3,815 m * 6,000 m 22,89 m2

Dachgeschoss 8,940 m * 12,065 m 107,86 m?2
4,565 m * 0,750 m 3,42 m2

Bruttogrundflache gesamt = 245,45 m?2

Nebengebaude mit Gewerbeflache
Lagergebdaude mit Mischnutzung, Gebaudeart 16.2, Standardstufe 3,5
Baujahr: 1965
Erdgeschoss 13,945 m * 7,445 m 103,82 m?

Bruttogrundflache gesamt = 349,27 m?2
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Ermittlung der Wohnflache
Faktor Lange Breite Flache abziigl. 3% Flache
Wohnhaus Putz
Erdgeschoss
Wohnzimmer 7,260 m*  4,135m 30,02 m2
-0,375m* 0,375m -0,14 m2
3,635m*  4,010m 14,58 m2
44,46 m2  -1,33 m2 43,13 m2
Kiiche 4,010m* 5,385m 21,59 m2
2,510m* 2,875m 7,22 m2
28,81 m2 -0,86 m2 27,95 m2
Diele 3,635m* 2,260 m 8,22 m2 -0,25 m2 7,97 m2
Windfang 2,010m* 2,385m 4,79 m2  -0,14 m2 4,65 m2
WCI 1,510 m*  2,385m 3,60m2 -0,11 m2 3,49 m2
Vorrat 1,885 m* 1,260 m 2,38m2  -0,07 m2 2,31 m2
WCII 2,260 m * 1,260 m 2,85 m2  -0,09 m2 2,76 m2
HWR/Flur 6,000m* 1,760 m 10,56 m2
1,375m* 1,625 m 2,23 m2
12,79 m2  -0,38 m2 12,41 m2
104,67 m?
Dachgeschoss
Schlafen 7,260m*  4,135m 30,02 m2
-3,900m* 0,150 m -0,59 m2
-1/2* 3900m* 0,980 m -1,91 m2
27,52 m2  -0,83 m2 26,69 m2
Kind 3,860 m*  3,635m 14,03 m2
-1/2* 0980 m* 3,635m -1,78 m2
12,25 m2  -0,37 m2 11,88 m2
Gast 4010m* 3,985 m 15,98 m2
-1/2* 4010m* 0,980 m -1,96 m2
14,02 m2  -0,42 m2 13,60 m2
Abstellraum 2,510m* 3,860 m 9,69 m2
-1/2* 2510m* 0,980 m -1,23 m?
8,46 m2 -0,25m?2 8,21 m2
Bad 3,885m* 2,385m 9,27 m2  -0,28 m2 8,99 m2
Flur 3,635m* 2,260 m 8,22 m2
1,375m*  1,135m 1,56 m?
9,78 m2  -0,29 m2 9,49 m2
yi m2
Wohnflache gesamt= 1 m?2
Ermittlung der Nutzflache
Faktor Lange Breite Flache abziigl. 3% Flache
Nebengebaude Putz
Erdgeschoss
Ausstellungsraum, mit
HzRa. 6,500 m* 3,940 m 25,61 m2 25,61 m2
Lagerrdume 4,125m* 6,885 m 28,40 m2
3,940 m* 2,500 m 9,85 m2
38,25 m2 38,25 m2
Nutzflache gesamt = 63,86 m2
Wohn-/Nutzfliche gesamt= 247 m?2
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Sachwertfaktoren fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus

- Stadt Oldenburg und Landkreis Ammerland -

Max. Median

18.12.2024 13.062024

625 270
“ 22
2021 1984
66 30
1102 632
200 138

Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobenibersicht
Wertarmitthy ngsstichtag: 01.01.2025 Stichprobe: 206 Kauffille
VorRufiger Sachwart [&]: 382.600 Merianal Min,

Kaufzetpunikt 02.01.2024
Bodunrichtwart [¢/m?}: 55 Bodenrichtwert [€/m’] 60
Standardstufe 2
Standurd stufe: 3 Mod 1. Baujahr 1966
Restnutzungsdaver 11
Sachwertfaktor Grundsticksfische [m’] 247
Standardabwelchung Wonnflache l"\’] 76
i Modellbesdu=ibung

Die Diagramme beziehen sich auf e/n Normobjekt.

Vorn Normobjekt abweichends Merkmake bew!rken (olgende Anderungen der Sachwertfaktoren,

Umrechnungskoeffizienten fir abweichende vortaufige Sachwerte und Bodenrichtwerte

Umrechnungskoeffizient

0.60

200,000 € 250.00

LRSS I

1 A00E I50.000 € £0.000 € 450000 € S00,000 € SSO.000 € HO0.000 € 650.000 € 700,000 €

FH0.000 € B00.000 €

ocerrictwert: M so¢/m' Wicogm' W 200e/m® MW270¢/m' Mazoem' W 700¢/m?

1,10

1,05

1,00

Umrechnungskoeffizient

Umrechnungskoeffizienten fir abweichende Standardstufen

[
3
"~
w
[
~4
U
w
w
[
u
w
L%

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Lage

Apen 0,94
Bad Zwischenahn 1,00
Edewecht 1,04
Oldenburg, Stadt 1,00
Rastede 1.01
Westerstede 1,00
Wiefe'stede 097

l.-
~

i

Quede: 2025 Gutedterausschusse fur Grundstudiswerte in Wedersachsen, Dotenbasis: 01.02,2029, Tag der Veroffentichung: 2202, 2005
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