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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber
GemaB Beschluss 66 K 2018/25 des Amtsgerichts Westerstede (Vollstreckungsgericht) vom
10.11.2025 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: 17.02.2026
Qualitatsstichtag: 17.02.2026

1.3 Verwendungszweck
Die Verkehrswertermittlung wird im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt.

1.4 Objektbezeichnung
Es handelt sich bei den Bewertungsobjekt um ein mit einem Wohn- und Geschaftshaus
bebautes Grundsttick in 26689 Apen, Wiekesch 3.

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

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

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

1.6  Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung erfolgte am 16.12.2025. Anwesend war: | |G@G@B. 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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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 méglicherweise wertbeeinflussend sein kon-
nen, erhoben und bezahlt sind.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ebenso ungepriift unterstellt, dass das Wertermitt-
lungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art 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 Sachverstdandige keine Gewahrleistung
Ubernehmen.

1.8 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 fur 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.

2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch
Die Grundbesitzung steht im Grundbuch von Apen Blatt 9670 eingetragen,

Lfd. Nr. Gemarkung Flur  Flurstlick Wirtschaftsart, Lage GroBe
1 Apen 57 9/31 Gebdude- und Freiflache, 1.980 m2
Wiekesch 3

In Abteilung II des Grundbuches ,Lasten und Beschrédnkungen" bestehen keine wertrele-
vante Eintragungen.

2.2 Baulasten
Im Baulastenverzeichnis besteht keine Baulasteintragung zu Lasten des Flurstiicks 9/31
der Flur 57 Gemarkung Apen.

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 2018/25 vom 19.09.2025

b) Ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist nicht vorhanden ist.

¢) Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht mehr gefiihrt.

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

e) Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

f) Baubehdrdliche Beschrankungen und Beanstandungen bestehen augenscheinlich nicht.

g) Ein Energieausweis lag nicht vor. Es wird angenommen, dass die baulichen Anlagen mit
baujahrstypischen energetischen Eigenschaften ausgestattet sind.
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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 Grundstlickes bescheinigt
wird. Es wird lediglich mitgeteilt, dass Belastungen nicht bekannt sind.

Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand / Zuldassige Nutzungsmoglichkeiten

Fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der Bebauungsplan Nr. 79, 3. Anderung
der Gemeinde Apen vor.

Der Bebauungsplan setzt fiir das Bewertungsgrundsttick folgende bauliche Nutzungen fest:

Flr den Bereich des Vordergrundstiicks:

Art der baulichen Nutzung GE (Gewerbegebiet)
MaB der baulichen Nutzung | Grundflachenzahl (GRZ) 0,8
Gebdudehbhe 10m
Bauweise a (abweichende Bauweise)
In der abweichenden Bauweise sind
Gebdude zuldssig wie in der offenen
Bauweise, die Gebaudelange darf je-
doch 50 m (iberschreiten.
Es gilt die BauNVO 1980 :
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Es ist anzumerken, dass die Nutzungsanforderungen gemaf Bebauungsplan zu
erfiillen sind.

Weitere Erlduterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung
des Grundstticks kénnen 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.
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Erkenntnisse beziiglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwick-
lungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen
nicht vor. Die Landes-, Regional- und drtlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinf-
tige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wer-
termittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

Das Wertermittlungsobjekt wird Uber die StraBe ,Wiekesch®™ erschlossen. Das Grundstiick
besitzt Anschliisse an die offentlichen Versorgungsleitungen wie Wasser, Strom und Tele-

Zu offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitragen und Geblihren liegen mir keine Informationen
vor. Es wird deshalb ungepriift unterstellt, dass Abgaben, Beitrage und Geblihren, die mdg-

3.2 ErschlieBung

fon/Internet sowie einen Anschluss an die Abwasserkanalisation.
3.3 Offentlich-rechtliche Beitrége und Gemeindeabgaben

licherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.
3.4 lLagebeschreibung

3.4.1 Makrolage

Die Gemeinde Apen liegt im Landkreis Ammerland und befindet sich ca. 28 km westlich
von Oldenburg (Oldenburg) bzw. rd. 69 km westlich von Bremen, der Landeshauptstadt
des gleichnamigen Stadtstaats. Apen beherbergt rd. 12.400 Einwohner (Stand:
31.12.2023), ist Teil der Metropolregion Bremen-Oldenburg und bernimmt innerhalb der
Planungsregion LK Ammerland die Funktion eines Grundzentrums.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fiir Apen insgesamt ca. 5.100
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 3.200 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von -1.942 Personen an. Zum
vorgenannten Stichtag wurden 312 ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur
von Apen wird dabei maBgeblich von den Branchenclustern Dienstleistung & Handwerk,
Tourismus & Gastronomie sowie vom Maschinen- und Anlagenbau gepragt.

GemaB dem Landesamt flr Statistik Niedersachsen wird fir Apen bis zum Jahr 2032 ein
starkes Bevolkerungswachstum in Hohe von 11,5 % im Vergleich zum Indexjahr 2022
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im Land-
kreis Ammerland derzeit 4,7 % (zum Vergleich: Niedersachsen: 6,3 % und Deutschland:
6,6 %, Stand: Januar 2026). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander veréffent-
lichen aktuell einen Kaufkraftindex von 98,6 Punkten fiir den Landkreis Ammerland, wel-
cher nahezu auf dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Apen als stabile Ge-
meinde in landlicher Region (Demographietyp 4) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe
des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-/Risi-
koprofil flir die Zukunft attestiert. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der
Landkreis Ammerland den 177. Rang von insgesamt 400 Rangen. Aufgrund der vorgenann-
ten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als mittel beurteilt.

3.4.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 200 m sudlich des Ortskerns von Apen in einem
Gewerbegebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich liberwiegend durch gemischt ge-
nutzte Objekte in Form von Wohn- und Geschaftshausern aus. In einem Umkreis von ca.
1 km um das Bewertungsobjekt sind neben zwei Lebensmittelmarkten (u.a. 'Netto") auch
einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der ndheren
Umgebung gedeckt werden. Apen verfligt weiterhin tber alle gangigen Schularten und die
arztliche Primarversorgung ist vor Ort ebenfalls gewahrleistet. Auch die Deckung des ape-
riodischen Bedarfs ist weitestgehend gegeben, wobei sich erganzende Einrichtungen im rd.
9,3 km nordostlich gelegenen Westerstede befinden. Bedingt durch die Nahe zu einem
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Erholungsgebiet (‘Ammerland') existieren ausreichende Naherholungsméglichkeiten im
Umfeld der Immobilie. Fur die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als mittel
beurteilt.

3.4.3 Verkehrsinfrastruktur

Apen ist Uber Kreis- bzw. LandesstraBen sowie die Autobahn A28 an das Individualver-
kehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zu
dieser liegt rd. 6,7 km nordwestlich (StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Apen/Re-
mels'. Die Bushaltestelle 'Apen Markt' befindet sich in fuBlaufiger Entfernung. Uber die hier
verkehrenden Busse bestehen weiterfiihrende Verbindungen zum u.a. als IC(E)-Haltestelle
fungierenden Bahnhof Augustfehn und somit auch zu relevanten Verkehrsknotenpunkten
innerhalb des Ortsgebiets. Die Distanz zum internationalen Verkehrsflughafen 'Bremen' als
weiterem Uiberregionalem Verkehrsknotenpunkt des 6ffentlichen Personenverkehrs betragt
rd. 68 km. Unter Berlcksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine mittlere Ver-
kehrsinfrastruktur vor.

3.5 Beschaffenheitsmerkmale

3.5.1 GroBe
Das Bewertungsgrundstick ist mit 1.980 m2 durchschnittlich groB.

3.5.2 Zuschnitt
Das Eckgrundsttick ist leicht unregelmaBig zugeschnitten. Wesentliche Nutzungseinschran-
kungen 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 tragfahiger Grund und
Boden fiir die bebauten Grundstticksflachen bei der Verkehrswertermittlung angenommen.

3.6 AuBenanlagen und sonstige Anlagen
Es sind Pflasterungen vorhanden. Der Garten ist mit Rasen angelegt. Die Freiflachen sind
noch nicht vollsténdig fertig gestellt.

4 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.0 Bebauung allgemein

Wohn- und Geschaftshaus:

Bruttogrundflache (BGF): 379,39 m2
Baujahr: 2021
Gebdudealter: 5 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Modernisierungspunkte: 0 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer: 65 Jahre
modifiziertes Baujahr: 2021

4.1.1 Nutzung
Gewerbeeinheit:

EG: Buro, Technik, WC/Dusche, Lager, DG: Lager, Nutzflache= 124,15 m?2

Wohneinheit:
EG: Kochen, Essen, Wohnen, Arbeitszimmer, Vorratsraum, WC, HWR, Diele
DG: 4 Schlafzimmer, 1 Bad, 1 Flur

Wohnflache= 168,44 m?2
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4.1.2 Gebdude
Das Wohn- und Geschaftshaus wurde in Holzrahmenbauweise im Jahre 2021 erstmalig
erstellt. Angaben aus den Gebdudepldanen sowie der Inaugenscheinnahme wurden (iber-
nommen.

4.1.3 Rohbau
AuBenmauerwerk: Holzrahmenbauweise mit Verblendsteinmauerwerk
Innenmauerwerk: Holzrahmenbauweise

Decken: Holzbalkendecken
Dach: Satteldach, Holzkonstruktion, Warmedammung, Dacheindeckung aus
Dachpfannen

4.1.4 Technische Ausstattung
Heizung: Warmepumpe, Pufferspeicher flir die FuBbodenheizung und Warm-
wasserspeicher, vereinzelt zusatzlich Heizkdrper
Liftungsanlage: kontrollierte Liftungsanlage

Warmwasser: zentrale Warmwasserversorgung vorhanden
Sanitar -
Installationen: hochwertige Ausstattung
Elektro -
Installationen: sehr hochwertige Ausstattung, KNX-Bussystem
PV-Anlage: PV-Anlage auf dem Dach
4.1.5 Ausbau
Fenster: Kunststofffenster mit 3-fachIsolierverglasung, Rollladen
Tlren: Eingangstiiren: Kunststofftir mit Glasausschnitt
Innentlren: Holztlren in Holzzargen
Tor: Sektionaltor
Wande: Wandfliesen, Wande mit Anstrich
Bodenbelage: FuBbodenfliesen, Vinyl-Belag

4.1.6 Bauzustand
Der Bauzustand entspricht einem sehr hochwertigen Standard auch in Bezug auf Ausstat-
tung und Beschaffenheit entspricht.

4.1.7 Bauschaden
Wesentliche Bauschaden sind nicht erkennbar.

4.1.8 Modernisierungs-/Unterhaltungsstau
Es ist kein Modernisierungs- oder Unterhaltsstau in Bezug auf einen baujahrstypischen Zu-
stand vorhanden.

4.2 Gesamteindruck
Der Gebaudekomplex macht auf Grund der duBeren und inneren Inaugenscheinnahme ei-
nen hochwertigen Eindruck ohne Bauschaden oder Modernisierungs- bzw. Unterhaltungs-
stau.

5 Wertermittlung

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

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den Eigenschaf-
ten oder der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittiung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen ware.”
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Der Verkehrswert wird gemaB der Immobilienwertermittlungsverordnung i.d.F. vom 14.
Juli 2021 (BGBI. 1. S. 3634) in der zurzeit glltigen Fassung ermittelt.

Wertermittlungsverfahren:

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

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden 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 markttiblich 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 fiir 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 berticksichtigen:

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

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 beriicksichtigt 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 gewéhnlichen Geschafts-
verkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung ste-
henden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswert-
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5.2

verfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung der Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird vorrangig das Ertragswertverfahren angewendet,
da das Objekt vermietet bzw. vermietbar ist und derartige Objekte unter Beriicksichtigung
ihrer Renditemdglichkeiten beurteilt werden. Sie werden im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr auf der Grundlage des Ertragswertes gehandelt, weil die nachhaltig erzielbare Rendite
fur den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren bendétigten Daten stehen mit
den markttblichen Mieten (z.B. aus dem Mietspiegel der Gemeinde) sowie den vom Gut-
achterausschuss ermittelten und im Grundstlicksmarktbericht verdéffentlichten Liegen-
schaftszinssatzen zur Verfligung.

Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschrei-
tung der marktiblichen GrundstlicksgroBe zu priifen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen
(z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitdten vorliegen. Der Boden-
wert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln. Fir das Wertermittlungsverfahren ist nur
der Bodenwert anzusetzen, der fir die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich
ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflache, die liber die marktiibliche Grund-
stlicksgroBe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiick-
merkmal zu bericksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berlicksichtigung 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 An-
zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke 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 hinrei-
chend mit den Grundstticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z. B. Art und
MaB der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, tbereinstimmen bzw. Unterschiede
sachgerecht berticksichtigt werden kénnen.

5.2.1 Bodenvergleichswert

In der Kaufpreissammlung sind keine ausreichende Anzahl von aktuellen Kauffallen fir
vergleichbare baureife Grundstticke registriert.

5.2.2 Bodenrichtwert

Die Richtwertkarte per 01.01.2025 weist flir Gewerbegebietsflachen in Apen einen Wert
von 16,00 €/m2. Dieser Wert gilt fir ein Baugrundstiick, bei dem Beitrage flr die vorhan-
denen ErschlieBungsanlagen nicht mehr anfallen.

Verkehrswertermittiung

Bei Wohn- und Geschaftshduser stehen vorrangig Renditegesichtspunkte bei einer Kau-
fentscheidung im Vordergrund. Dieser Umstand kann im Ertragswertverfahren unter Be-
rticksichtigung der értlichen Gegebenheiten auf dem Immobilienmarkt angemessen ermit-
telt werden.

Das vom zusténdigen Gutachterausschuss aufgestellte Modell zur Berechnung des vorlau-
figen Ertragswertes fir Wohn- und Geschaftshduser wird auf folgende Weise durchgefiihrt:

Bodenwert: Bodenrichtwert x Grundstiicksfldche ggf. Anpassung, z. B. wegen abweichender Grund-
stlicksflache und Qualitat

Jahresrohertrag:  ermittelt aus den nachhaltig gezahlten oder erzielbaren ortsiiblichen Nettokaltmieten
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6.1

Jahresreinertrag: Jahresrohertrag abziiglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fiir Ver-
waltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der Anlage 3 der Im-
moWertV (2021)

Restnutzungsdauer: unter Beriicksichtigung der vorgenommenen Modernisierungen ermittelten wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer nach Anlage 2 der ImmoWertV (2021) und einer festgelegten Gesamtnutzungs-
dauer von 70 Jahren

Liegenschaftszinssatz: der vom Gutachterausschuss ermittelte Liegenschaftszinssatz aus den Kauffallen des gewohnlichen
Geschaftsverkehrs

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 Abschldge zu beriicksichtigen. Abwei-
chungen sind in diesem Fall nicht anzunehmen. Das Grundstiick wird mit 16,00 €/m2
angesetzt.

Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes ergibt sich folgender objektspezifisch an-
gepasster Bodenwert flir die bebaute Grundstticksflache:

1.) Flurstiick 9/31 der Flur 57 Gemarkung Apen, Gewerbeflache
1.980,00 m2 * 16,00 €/m2 = 31.700,00 €

Rohertragsermittlung

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses fiir den Bereich der Stadt Delmenhorst
sowie der Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch ha-
ben sich folgende Ergebnisse aus der Kaufpreissammlung mit 25 Kaufféllen flir Wohn- und
Geschaftshauser und sind in den digitalen Grundstlickmarktdaten des zustdndigen Gut-
achterausschusses dargestellt:

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2023 - 2024 Dez. 2023
Lage (Bodenrichtwert) 70 €/m?2 bis 590 €/m?2 210 €/m2
Wohnfldche + gewerbliche Nutzflache 160 m2 bis 2.246 m?2 450 m?2
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebdudes 17 Jahre bis 65 Jahre 28 Jahre

Monatliche Nettokaltmiete fir Wohn- und Ge- | 2,68 €/m2 bis 13,60 €/m?2 6,86 €/m?2
schaftshauser
Liegenschaftszinssatz 0,8 % bis 8,0 % 3,5 %
Rohertragsfaktor 8,6 bis 22,0 15,1

Die Wohnungsmieten fiir 75 m2 groBe Mietwohnungen (Spanne zwischen 36 m2 bis 122 m2)
in Apen mit einem mittleren Baujahr von 1990 werden gemaB den Grundstiicksmarktdaten des
zustandigen Gutachterausschusses mit 7,00 €/m2 angegeben. Zusatzlich sind Korrekturfakto-
ren flr die WohnungsgréBen und Baujahre der Immobilien ermittelt.

Daraus ergibt sich eine ermittelte Wohnungsmiete gemaB den Daten des Gutachterausschus-
ses fuir eine ca. 168,44 m2 groBBe Wohnung: 7,00 €/m2 * 0,84 * 1,46 =8,58 €/m2 somit rund
9,00 €/m2. Die Gewerbeeinheit wird mit 4,00 €/m2 fir die Lageflachen angesetzt und
7,50 €/m2 fir die Verwaltungs- und Sozialflachen.

Der mittlere angesetzte Mietpreis flir Wohnung und Gewerbe in Héhe von 7,16 €/m? liegt
leicht oberhalb des mittleren Mietpreises von 6,86 €/m2 in den Landkreisen Ammerland,
Cloppenburg, Oldenburg, Vechta, Wesermarsch und der Stadt Delmenhorst.
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Daraus ergibt sich folgende Rohertragsermittiung:

Wohn-, Nutzflache | Miete (Pacht)pro m2 Miete (Pacht) Jahrliche Miet-,
pro Monat Pachteinnahmen
Wohn- und Geschiftshaus mit 2 Einheiten gesamt davon 1 Wohneinheit
1.) Wohnung
Erdgeschoss
168,44 m2 * 9,00 €/m2 = 1.516,00 € = 18.192,00 €
2.) Gewerbeeinheit
Lagerflachen EG+DG
100,67 m2 * 4,00 €/m2 = 403,00 € = 4.836,00 €
Verwaltungsflachen
23,48 m2 * 7,50 €/m2 = 176,00 € = 2.112,00 €
292,59 m2 2.095,00 € 25.140,00 €
6.3 Bewirtschaftungskosten- und Reinertragsermittiung
jahrlicher Rohertrag = 25.140,00 €
abziigl. durchschnittlich pauschalierte Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten= 3,00 % des Jahresrohertrages -208,00 €
der gewerblichen Einheiten
Verwaltungskosten= 350,00 € pro Wohneinheit -350,00 €
Instandhaltungskosten= 14,00 €/m2 Wohn-/Nutzflache -4.096,00 €
Mietausfallwagnis= 4,00 % des Jahresrohertrages -1.006,00 €
-abzligl. 22,51 % durchschnittl. pauschalierte Bewirtschaftungskosten = -5.660,00 €
jahrlicher Reinertrag = 19.480,00 €

6.4 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

f

oy o
[rRe -y —

dand

Niedersachsen

Eine weitere Untersuchung des zustandigen Gutachterausschusses bezliglich des Liegen-
schaftszinssatzes flir Wohn- und Geschaftshauser im Landkreis Ammerland hat einen Mit-

telwert von 2,7 % gegeben.

Ich halte unter Berlicksichtigung einer Anpassung auf das Wertermittlungsobjekt in Bezug
auf die Qualitat der baulichen Anlagen und der Lagequalitat in einem Gewerbegebiet nach
sachverstandiger Auffassung einen Liegenschaftszinssatz von 2,70 % in Hohe des Mittel-
wertes von 2,7 % im Bereich des Landkreises Ammerland flir angemessen angesetzt.
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6.5 Reinertrag der baulichen Anlagen
Jahrlicher Reinertrag: 19.480,00 €
abzgl. Bodenwertverzinsung
31.700,00 € * 2,70 % *(-1) = -856,00 €
Bodenwert * Liegenschaftszinssatz Reinertrag der baul. Anlagen= 18.624,00 €
6.6 vorlaufiger Ertragswert
vorlaufiger Ertragswert:
Restnutzungsdauer des Gebaudes = 65 Jahre
Barwertfaktor= 30,48
18.624,00 € * 30,48 = 567.660,00 €
Reinertrag der baulichen Anlagen * Barwertfaktor
objektspezifisch angepasster Bodenwert = + 31.700,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 599.360,00 €
6.7 marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert
Eine weitere Marktanpassung ist in diesem Fall nicht erforderlich, da marktibliche Mieten
und ein auf den Wertermittlungsstichtag angepasster Liegenschaftszins verwendet wurden.
Berlicksichtigt wurde dabei auch die Ausnutzung des Grundstiicks mit den vorhandenen
baulichen Anlagen.
Der marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ist somit identisch mit dem vorlaufigen
Ertragswert in Hohe von
599.000,00 €
6.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstticksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vorldaufigen Ver-
gleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits bertick-
sichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsicht-
lich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt 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
Verfahren nicht bereits anderweitig berlicksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu-
oder Abschlage gesondert zu bericksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdren im Wesentlichen
besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen so-
wie grundstticksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte,
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

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

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

Baumangel und Bauschaden

sind nicht bekannt, die Freifldche ist nicht ganz fertig gestellt. = -4.000,00 €

Bodenverunreinigungen

sind nicht bekannt = 0,00 €

Wertminderung wegen Baulast

sind nicht vorhanden = 0,00 €
-4.000,00 €

6.9 Verfahrenswert

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert 599.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -4.000,00 €

Verfahrenswert 595.000,00 €

6.10 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der angewandten Wertermittlungsverfahren unter
Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und auf Grundlage des Ertragswert-
verfahrens abzuleiten. Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist bereits im Verfahrenswert be-
ricksichtigt.

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

595.000,00 €

Der ermittelte Verkehrswert in Héhe von 595.000,00 € entspricht einem Wohn-/Nutzflachenpreis in Héhe von 2.034,00
€/m2, Der ermittelte Rohertragsfaktor in Hohe von 23,7 liegt oberhalb des Medianwertes von 15,1 und oberhalb der
Schwankungsbreite fiir gemischt genutzte Gebdude im Bereich der Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta
und Wesermarsch sowie der Stadt Delmenhorst. Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz mit 2,70 % ergibt sich in Hohe
des Mittelwertes von 2,70 % im Bereich des Landkreises Ammerland.

Edewecht, den 17. Februar 2026

Vorstehende Abschrift, bestehend
aus 52 Seiten stimmt mit dem, von
mir gefertigten Original Uberein,

Fred Baxmeyer
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7 Ubersichtsplan, Luftbild, Liegenschaftskarte, Flurstiicksnachweis, BPlan, Richt-
wertkarte

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen E

26689 Apen, Wiekesch 3 Geoport

Nachste Autobahnanschiussstelle (km) 4/Anschlussstelle Apen/Remels (5,9 km)
Nachstar Bahnhaf (km) Bahnhof Augustfehn (3,2 km)
INachstar ICE-Bahnhof (km) Bahnhof Delmenhorst (58,0 km)

INachster Flughafen (km) Bremen Airport [BRE] (67,9 km)
|Landeshauptstadt (Entfernung zum Hannover (161,9 km)
Zantrum)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Westerstede, Stadt (9,3 km)
872
L24
+
Lol A28,
3 A28
AZ8. - A28
o ~ A28~

A28

Rugparz
Sovfiel

871
B 401 840! 0 5km
17.02.2026 | 04040141 { & OpenStreetMap Contributors -

Die Region im Mafistab 1:200.000 inkd, ausgewihite Infrastrulkturinformationen.

O Ubsrsichiskarts st dbe Region i MaGatab 1200000 dar. Zusdich werden die Enthemungen 2u den nadistgelegenen Zentren, Flughilen, Balimhofen
imnd Autobahinaulialinten ausgewiesen, Dag Kartenmatedal bagert aul den Datan von © OpenStreetMap tnd steht gemkl der Open Data Commons Open
Patabase Uenz (0ODDL) 2 Treien Notzong 2o Verfigung . Der Kartenausschin®t ist entsprechend der Craative-Commons Lizenz (CC BY SA) lizenziert uixd
da! auch tor gewerbliche Zwecke genutat wesdey

Datanquelle
Infrastruktucinformstionesn - racaram Mikeomariosting -Systesres und Consull Grnb#, Stand: 2025

Diezes Dokument beruht auf der Bestellung 04040141 vom 17.02,2026 suf www.geoport.de: ein Sarvice
% der on-geo GmbH. £z gelten die allgemenen Geoport Vertrags- und Nutzungshedingungen in der Seite 1
aktuellen Form, Copyright @ by on-gecs & Geopart® 2026
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Orthophoto/Luftbild Niedersachsen E
26689 Apen, Wiekesch 3 Geoport

MaBstab (im Papierdruck): £:1,000 "]
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100m

Osthophoto /Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfraie, maletbbegatieoe und gaoreferan Zarte Luftbilder auf der Grundlage ainer Bafliegung des Londesyarmessungsamtes
Miedersachosn . Das Orthophoto 2w Farbe mlt alnee AuliGsung von b 2o 40 om. Dk Lufthilder agen achendeckend Nir das pesamte Lond Niedersachsen
wor und werden i Malstieh von 1:1 000 big 125,000 angeboten

Datenquelie
Londessmt i Geotnformation und Landesyermessung Niedersschsen Stand: Alduell bes 4 lahoe (je nach Belbegungsgeleet )

Diases Dokument baruht auf der Bestellung 04040141 vom 17.02.2026 auf www.geoport.de! ein Service
O QB0 _  dar cn-geo GmbH. Es gelten die aligamalnen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen In der Seite 1
aktuellan Form, Copyright & by on-geo® & Geoport® 2028
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen
Gemeinde  Apen O ohne MaBstab
Gemarkung:  Apen Erstellt am 13.11.2025
Flur: 57 Flurstuck: &/31 Aktualitdt der Daten  08.11.2025

L va et |

N« SEEEYS 1 o) » »*

Malstab 11000 Maler
Verantwortlich fir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fur Gecinformation und Landesvermessung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Regicnaldirektion Oidenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westerstede - Dipl.-Ing Arch. u. 6bv. Sachverstandig

Wilhelm-Geiler-Stralie 11 Warmloger Weg 26
26555 Westerstede 26188 Edewecht
Zeichen:

Bei einer Verwertung fir nichteigene cder wirtschaftliche Zwecke ader emer éffentichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschafte- und Nutzungsbadingungen (AGNB) zu beachten; ggf sind erforderiche Nulzungerechte Uber
enen zusatztich mit der fir den Inhat verantwortiichen Behorde abzuschielenden Nutzurgsverirag zu erwerben
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicksnachweis
Niedersachsen Standardprasentation

Ersteilt am: 13.11.2025

Aktualitit der Daten: 08.11.2025

Flurstiick 9/31, Flur 57, Gemarkung Apen

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Apen

Landkreis Ammerland
Lage: Wiekesch 3
Flache: 1980 m?

Tatsdchliche Nutzung: 1 980 m? Industrie und Gewerbe

Hinweise zum Flurstiick:  Unterhaltungsverbandsgebiet
Ausfiihrende Stelle: UHV Wasser- u.Bodenverband Ammeriander \Wasseracht

Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Weslerstede
Grundbuchbezirk Apen
Grundbuchblatt 9670

Laufende Nummer 0001

Seite 1 von 1
Verantwortlich fir den Inhalt: Bereitgestelit durch:
Vermessungs- und Katasterverwaliung Niedersachsen Fred Baxmeyer
Reglonaldirektion Oldenburg-Cloppenburg - Katasteramt Westerstede - Dpl-Ing Arch. u, 0bv, Sachversiandig
Wilheim-Geiler-Strate 11 Warmloger Weg 29
26655 Westerstade 26188 Edewecht
Zeichen:

Be ainer Verwanung far nichtsigans oder winschafliche Zwecks oder siner olfantiichan Wiedergabe sind die
Allgameinen Geschafs- und Nutzungabedingungen (AGNEB) zu beachten g sind efardersicha Nutzungsrechte Ubes
anen 2usatrich mit der 10r den Inhalt vecantwodlichen Bahorde abeuschieenden Nutzungsvertrag 2u erwersen
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Gemeinde Apen
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 79
3. Anderung

Obersichtsplan M 1 : 5.000 Boalonib. ote
Mérz 2009 Ausfertigung M 1:1.000
NWP ' Planungsgeselischaft mbH Gesalischaft fir réumiiche Planung und Forschung
+ Escherweg 1 - 26121 Oldenburg
NWP Postfach 3887 - 26028 Oldenburg
Telefon 0441/ 97174-0 * Telofax 0441/97174-73
Internet: www.nwp-ol.de - Emall: info@nwp-ol.de
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Textliche Festsetzungen ]

1. Artder Nutzung

(1) Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.

(2) In den Gewerbegebieten und im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind Gewerbebetriebe zur
Intensivtierhaltung und —-aufzucht nicht zuléssig (§ 1 Abs. 8 BauNVO).
2. Hothe baulicher Anlagen

(1) In den festgesetzten Gewerbegebieten nérdlich der K 336 darf die Oberkante des FuBbodens des
1. Voligeschosses (Erdgeschossfertigfuboden) eine Héhe von 3 m nicht unterschreiten,

(2) Die Hohe baulicher Anlagen darf in den Gewerbegebieten und in den eingeschrénkten
Gewerbegebiet 10 m nicht Gberschreiten,

(3) Die Hohe baulicher Anlagen darf in den Mischgebieten 9 m nicht Gberschreiten.

Unterer Bezugspunkt der Gebaudehohe Ist die Oberkante des Erdgeschossfertigfufbodens,
gemessen in Fassadenmitte. Oberer Bezugspunkt ist der oberste Punkt des Daches.

3. Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise sind Geb#ude zuldssig wie in der offenen Bauweise, die
Gebaudelénge darf jedoch 50 m Uberschreiten.

4. Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen

Garagen und Stellplatze gemag § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemat § 14 BauNVO sind in
der nicht Oberbaubaren Flache zwischen der KreisstraBe K 338 und der stralenseitigen
Baugrenze nicht zuléssig.

6. Grinfliche

(1) Innerhalb der Anpflanzungsfiiche parallel zur K 336 sind gemag § 8 (1) Nr. 25 a BauGB je 100
ifm 12 heimische GroBb&ume mit einem Mindeststamm-Umfang von 16/18 cm zu pflanzen

(2) Innerhalb der Anpflanzungsfidchen ndrdlich und nordwestiich des Gewerbegebietes ist gemal
§ 8 (1) Nr. 25 a BauGB eine geschiossene Geholzpflanzung mit vorgelagerter Sukzessionsfldche
zu entwickeln. Fur die Pflanzung sind standortgerechte heimische Gehoize zu verwenden. Der
Anteil an Baumen soll mindestens 10% der Gehdlze betragen. Die westlich im Bereich des
Grabens vorhanden Eiche ist zu erhalten; der Traufbereich ist der Sukzession zu (berlassen. Die
Anlage eines Larmschutzwalles in der Grinfiache parallel zur Bahntrasse Ist zuldssig.

Geeignete Arten flUr die Anpflanzungen sind:

Baumarten Spitzahormn Acer platanoides
Sandbirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur

Straucher und niedere Feldahorn Acer campestre

Biume Hasel Corylus avellana
Weilldon Craetaegus monogyna
Schiehe Prunus spinosa
Eberesche Sorbus aucuparia
Gem. Schneeball Viburnum opulus
Ohrweide Salix aurita
Salweide Salix caprea
Knackweide Salix fragilis
Korbweide Salix viminalis

8. Vorkehrungen zum Lirmschutz

In den Mischgebleten sind AuBenwohnbereiche zwischen der AmmerlandstraBe und den
stralBenseitigen Baugrenzen nicht zuléissig.

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fOr Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes sind die
AuBenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tar) von Wohn-, Schiaf- und Aufenthaltsraumen so
auszufihren, dass sie auf der Ilarmzugewandten Seite den Anforderungen des
Larmpegelbereichs |1l entsprechend der DIN 4109 genlgen (gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB).
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Hinweise

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammiungen, Schlacken sowie auffaliige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmal-
pflege -Referat Archéologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 15, Tel. 0441/799-2120
unverzlglich gemeidet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altlasten

Altablagerungen sind nach Aktenlage im Plangebiet nicht bekannt. Soliten bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gemacht werden, ist unverziglich die untere Abfallbehérde
zu informieren.

Sichtfelder

Die Flachen der im Bebauungsplan eingetragenen Sichtdreiecke dlrfen in mehr als 80 cm Hohe Uber
den Oberkanten der angrenzenden Fahrbahnen in der Sicht nicht versperrt werden (§ 9 (1) BauGB/§
31 (2) NStrG).

Bauverbotszone

Gemal §24 NStrG gilt an KreisstraBen eine Bauverbotszone von 20 m, gemessen von der
Fahrbahnkante.

Einfriedigungen

Die Baugrundsticke, soweit sie unmittelbar an die K 336 angrenzen, sind entlang der
StraBeneigentumsgrenze mit einer lickenlosen festen Einfriedigung zu versehen und in diesem
Zustand dauernd zu erhalten (§ 24 NStrG in Verbindung mit Nr. 2 der Zufahrtenrichtlinien und § 15
NBauO), wenn nicht durch andere MaBnahme eine direkte ErschlieBung verhindert wird.

Brauchwasseranlagen

Solite die Nutzung einer Brauchwasseranlage (z.B. Regenwasserzisterne, Hausbrunnen,
Grauwassernutzung) im Haushalt vorgesehen sein (z.B. Toilettenspllung), ist dieses dem
Gesundheitsamt, Lange StraBe 36, 26655 Westerstede, anzuzeigen. Die Installation solcher Anlagen
muss den technischen Normen entsprechen. Querverbindungen (z.B. Eigenwasserversorgung /
offentliche Wasserversorgung) sind auch innerhalb der Haus-Installation nicht zulassig.

Gewiisserunterhaltung

FOr das im Plangebiet gelegene Gewasser Il. Ordnung der Ammerlnder Wasseracht ist ein
Gewaésserrdumstreifen sicherzustellen.

Leltungen des OOWV

Die Versorgungsleitungen dOrfen weder durch Hochbauten noch durch eine geschlossene
Fahrbahndecke, auer in Kreuzungsbereichen, Oberbaut werden. Bei der Erstellung von Bauwerken
sind gemal DVGW Arbeitsbiatt W 400-1 Sicherheitsabstdnde zu den Versorgungsleitungen
einzuhalten, AuBerdem dOrfen die Versorgungsleitungen gema® DIN 1998 Punkt 5 nicht mit Baumen
Oberpflanzt werden.
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/7 G A Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte o 1
Oldenburg-Cloppenburg E >

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 17.02.2026)

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

Adresse: Wiekesch 3, 26689 Apen
Gemarkung: 0862 (Apen), Flur: 57, Flurstiick: 9/31

©® LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Seite 1 von 3
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% fiir o
/7 G AG Gutachterausschuss fiir Grundstuckswerte A
Oldenburg-Cloppenburg : )
Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 01206101

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 16 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

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

Veroffentlicht am: 01.03.2025

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

https:/immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte?
lat=53.215868&Ing=7.806111&z0om=15.78&teilmarkt=Bauland&stichtag=2025-01-01

Seite 2von 3
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'/‘7‘ G A Gutachterausschuss fir Grundstickswerte :
Z Oldenburg-Cloppenburg ‘ (}

Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemall § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zusténdigen
Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte 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 Mall der Nutzbarkeit weitgehend
tbereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundstiicks mit den dargestellten
Grundsticksmerkmalen (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 ErschlieBungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des MalRes 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
begrindet keine Anspriiche zum Beispiel gegeniiber den Tragern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehdrden oder Landwirtschaftsbehdrden.

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
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

Seite 3von 3
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- Erdgéschoss Lagerraum -
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- Dachgeschoss kontrollierte Liftungsanlage -

- Erdgeschoss Flur und elektrische Unterverteilung -
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- Erdgeschoss Heizungsanlage Warmepumpe -
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- Erdgeschoss WC und Bussystem Schalter -

- Erdgeschoss Bliro -
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- Erdgeschoss Flur mit FuBbodenheizungsverteilung -

- Erdgeschoss HWR -
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- Erdgeschoss Wohnkiiche -

- Erdgeschoss Wohnzimmer -
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- Sidansicht -

- Erdgeschoss Arbeitszimmer -
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- Erdgeschoss Bussystem Schalter -

- Erdgeschoss Gaste-WC -
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- Erdgeschoss Flur -

- Dachgeschoss Flur -
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- Dachgeschoss Schlafzimmer -

- Dachgeschoss Schlafzimmer -
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- Dachgeschoss Schlafzimmer -

- Dachgeschoss Schlafzimmer -
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- Dachgeschoss Bad -

- Dachgeschoss Bad -
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- Dachgeschoss Bad -

b
- Spitzboden -
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10 Aufstellung der Berechnung der Brutto-Grundfldchen nach DIN 277 (1973/1987),
der Wohn- und Nutzflachen sowie Grundstiicksmarktdaten des zustiandigen Gut-

achterausschusses

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

Berechnung der Bruttogrundfldache
Faktor Lange Breite Summe
Wohn- und Geschiftshaus
Wohnhaus mit Mischnutzung, Gebdudeart 5.1, Standardstufe 4,0
Baujahr: 2021

Erdgeschoss 21,490 m * 10,740 m 230,80 m2
Dachgeschoss 13,835 m * 10,740 m 148,59 m?
Bruttogrundflache gesamt = 7 m?2

Ermittlung der Wohnfldche

Faktor Lange Breite Flache abzigl. 3% Flache
Wohn- und Geschiftshaus Putz
Wohnteil
Erdgeschoss
Kochen, Essen, 3,450 m * 0,600 m 2,07 m2
Wohnen 1,275 m * 3,085 m 3,93 m2
6,710 m * 0,100 m 0,67 m2
4,300 m * 9,885 m 42,51 m2
-0,175m* 0,100 m -0,02 m2
49,16 m2 49,16 m2
Arbeitszimmer 3,450 m * 2,900 m 10,01 m2 10,01 m2
Vorratsraum 3,000 m * 1,200 m 3,60 m2 3,60 m2
WC 1,600 m * 1,500 m 2,40 m2 2,40 m2
HWR 3,375 m * 4,000 m 13,50 m2 13,50 m2
Diele 3,920 m * 2,710 m 10,62 m2

1,000 m * 0,175 m 0,18 m2
1,775 m * 1,600 m 2,84 m2
-0,950 m* 1,560 m -1,48 m2
-0,950 m* 2,560 m -2,43 m2
-0,950m* 0,090 m -0,09 m2
9,64 m2 9,64 m2
88,31 m?2

Dachgeschoss
Schlafzimmer 1/2* 6,335m * 0,832 m 2,64 m2

0,968 m * 2,346 m 2,27 m2
0,989 m * 3,100 m 3,07 m2
3,100 m * 1,857 m 5,76 m2
1/2* 0,889 m * 1,858 m 0,83 m2
1/2* 2,059 m * 0,418 m 0,43 m2
15,00 m2 15,00 m2
Kinderzimmer 1 1/2* 0,832 m * 5,210 m 2,17 m2
3,122 m * 2,468 m 7,71 m2
2,088 m * 1,553 m 3,24 m2
1/2* 0,915m * 0,915 m 0,42 m2
13,54 m2 13,54 m2
Kinderzimmer 2 1/2* 0,832m * 3,375 m 1,40 m2
2,781 m * 3,375m 9,39 m2
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1,075m*  1,375m 1,48 m2
1,200 m * 2,300 m 2,76 m2
15,03 m2 15,03 m2
Kinderzimmer 3 2,274 m * 4,400 m 10,01 m2
0,786 m * 3,614 m 2,84 m2
1/2* 0,786 m * 0,786 m 0,31 m2
13,16 m2 13,16 m2
Bad 1/2* 0,832m * 3,375m 1,40 m2
3,375 m * 2,580 m 8,71 m2
1,875 m * 0,175 m 0,33 m2
1,100 m * 3,375 m 3,71 m2
-1/2* 0,200 m * 0,084 m -0,01 m2
-1/2* 0,200 m * 0,084 m -0,01 m2
14,13 m2 14,13 m2
Flur 0,832 m * 0,950 m 0,79 m2
1,728 m * 0,950 m 1,64 m2
2,224 m * 3,437 m 7,64 m2
0,876 m * 2,561 m 2,24 m2
1/2* 0,876 m * 0,876 m 0,38 m2
-0,832m* 0,950 m -0,79 m2
-1,728m* 0,950 m -1,64 m?2
-1,040 m* 0,950 m -0,99 m?
9,27 m2 9,27 m2
80,13 m2
Wohnflache gesamt= 168,44 m?
Ermittlung der Nutzflache
Faktor Lange Breite Flache abzigl. 3% Flache
Wohn- und Geschaftshaus Putz
Gewerbeflache
Erdgeschoss
Biiro 3,000 m * 3,825 m 11,48 m2 11,48 m2
Technik 3,000 m * 2,500 m 7,50 m2 7,50 m2
WC/Dusche 1,500 m * 3,000 m 4,50 m2 4,50 m2
Lager 3,175 m * 1,500 m 4,76 m2
9,850 m * 7,210 m 71,02 m2
-0,9499 m* 2,260 m -2,14 m2
-0,949 m * 1,685 m -1,60 m2
72,04 m2 72,04 m2
95,52 m?
Dachgeschoss
Lager 1/2* 0,832 m * 3,175 m 1,32 m2
1/2* 0,832m* 3,175 m 1,32 m2
8,187 m * 3,175 m 25,99 m?
28,63 m2 28,63 m?2
2 m?2
Nutzflache gesamt = 124,15 m2
Wohn-/Nutzfliche gesamt= 292 m?2
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Grundsticksmarktdaten 2025

11.1.3 Landkreis Ammerfand

Nettomonatsmiete (kalt) in €/m* im Landkreis Ammeriand
Wohnungen in Zwei- und Mehrfamilienhiusern bel einem mittieren
Wohnwert sowle einer Wohnfliche von 75 m* und einem Baujahr 1990 *)
Wohnflachen in einer Spanne 35 m? bis 125 m?*
mittiere Miete (E/m?)

ApenvAugustiehn 7.00

Bad Zwischenahn, Kurort 8,50

Edewecht 7.50

Rastede 8,00

Westerstede, Stadt 7.50

Wiefelstede 7.00

*) Bel Wohnungen, deren Wohnfliche oder Baujahr erheblich von den oben genannten Weren abweichen,
sind die Korrekturfaktoren zu berticksichtigen, die den Diagrammen in Abschnitt 11.1.8 entnommen wer-
den konnen.

30 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg

rundsticksmarktdaten 2025

11.1.8 Korrekturfaktoren Landkreise Ammeriand, Cloppenburg, Oldenburg und Vechta

Den folgenden Diagrammen sind die Korrekturfaktoren fiir Mieten von Wohnungen der Landkreise Am-
merland, Oldenburg, Cloppenburg und Vechta zu eninehmen, die von den oben genannten Eigenschaften
(Wohnfiache 75 m? und Baugahr 1990) abweichen. Die Einzelfdlle unterliegen einer sehr grofien Streuung, so-
dass die Korrekturfaktoren wie auch die oben genannten Mieten nur als grober Anhalt dienen.

Abhéngigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnfldche

g 12
= 1,15
T w0
u

per 1,05
S

% 1,00
S o098
=

g 0,90
X 085

Wohnflache [H'!"IQ'80 40 50 60 70 80 a0 100 110 120 130
Komekturfaktor 1,17 1" 1,06 1,02 0,99 0,96 0,84 0,92 0.89 088

Abhingigkeit vom Baujahr
Korrekturfaktor bei abweichendem Baujahr
160
1.50
g 140
I
& 130
g -
=
'
- 1,20
S
K]
= 1.10
=
=
3 1,00
2

Baujahr 0% oco 1070 1980 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2023
Korrekturfaktor 097 0088 098 100 103 108 114 122 131 142 154
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