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" Gutachterausschuss Bremen GB.-Nr. 24-41-1-061

'-:ful?’léqﬁgen Entfernung von rd. 250 m, dieser Haltepunkt ist allerdings gering fre-
quentiert. Der néchstgelegene Haltepunkt, welcher regelmaRig angefahren wird,
befindet sich mit der Bushaltestelle ,Bahnhof Oberneutand* an der Mihlenfeld-
‘strae in einer fuklaufigen Entfernung von rd. 950 m. In direkter Nahe zu diesem
Haltepunkt befindet sich der Bahnhof mit Anbindung an den Regionalverkehr.

_. pie umgebende Bebauung ist iiberwiegend geprégt durch Wohnnutzung. Die An-
‘liegergrundstiicke im Bereich des Bewertungsgrundstiickes sind in Gberwiegend
‘offener eingeschossiger Bauweise bebaut.

- Auf der anderen Stralenseite der Rockwinkeler Landstrae, etwa auf der Hohe
“des Bewertungsobjektes, wird zum Wertermittlungsstichtag ein Neubaugebiet er-
_schlossen.

" In direkter Nahe des Bewertungsobjektes befindet sich ein Golfplatz.

Das Bewertungégrundsttlck verfligt Uber einen ann&hernd rechteckigen Zuschnitt
_ bei einer mittleren, privatwegbezogenen Breite von ca. 29 m und einer mittleren

- Tiefe von ca. 47 m (vergleiche auch den als Anlage beigefigten Auszug aus dem
Liegenschaftskataster).

. Das Grundstuck ist weitgehend eben.

- Auf dem Grundstiick befindet sich folgender Gebaudebestand:

Pos. 1: freistehendes Einfamilienhaus

1.2 Rechtliche Sachverhalte

1.2.1 Baurechtlicher Art

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans Nr. 762 (Bekanntmachung vom 16.07.1974).

Dieser setzt als Art der baulichen Nutzung WR (Reines Wohngebiet) und als
(hochstzulassiges) Ma der baulichen Nutzung 2 Vollgeschosse, eine GRZ
(Grundflachenzahl) von 0,2 und eine GFZ (Geschossflachenzahl) von 0,4 bei offe-
ner Bauweise fir den Bereich des Bewertungsgrundstiickes fest. Es sind nur Ein-
zel- und Doppelhduser zuldssig. Die Grundstiicksgrée je Wohneinheit muss min-
destens 2.000 m? betragen. Im reinen Wohngebiet (WR) sind nur Wohngebaude
mit nicht mehr als zwei Wohnungen zuldssig. Weiterhin darf der First geneigter
Dacher bei ein- und zweigeschossigen Gebauden nicht héher als 10 m (iber der
StraRenoberkante liegen und bei zweigeschossigen Gebduden sind nur Sattelda-
cher, Walmdacher und Flachdacher zuléssig. Dacherker und Drempel sind nicht
zuldssig. Baugrenzen sind festgesetzt.

Zudem liegt das Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich des rechisverbindli-
chen Bebauungsplans Nr. 2316 (Bekanntmachung vom 24.05.2004). Mit diesem
werden u.a. Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 762 geandert. Diese sind fr

das Bewertungsgrundstiick nunmehr: '
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- MaR der baulichen Nutzung: GRZ 0,15
GFZ 0,25
. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Nur Einzelhduser zuldssig
- MindestgroRe der Baugrundstiicke
2.000 m?

Mit dem Bebauungsplan Nr. 2316 wurde der Bebauungsplan Nr. 1484 aufgeho-
- ben. Festsetzungen anderer Bebauungsplane bleiben unberithrt, soweit sie nicht
entgegenstehen.

. Je Baugrundstiick ist nur ein Wohngebaude mit einer Wohnung zuldssig. Eine
weitere untergeordnete Wohnung (Einliegerwohnung) ist zulassig, wenn sie nicht
groRer als 2/3 der Geschol¥flache der Hauptwohnung ist.

Nachrichtlich wurde Gbernommen, dass die Bestimmungen der Baumschutzver-

~ ordnung Anwendung finden,

Eine Befreiung fur die Unterschreitung der Mindestgrundstiicksgréfie des Bewer-
- tungsgrundstiuckes wurde gemal Bauakte erteilt.

Baulastenverzeichnis

Das Liegenschaftskataster enthalt nach dem Auskunftsstand vom 08.05.2025 ei-
nen Hinweis auf eine durch Eintragung im Baulastenverzeichnis der Bauordnungs-
behdrde begriindete Baulast.

Im Baulastenverzeichnis der Freien Hansestadt Bremen ist unter dem Baulasten-
blatt-Nr. 35999 und unter der laufenden Nummer 1 (eingetragen am 26.03.2013)
zu Gunsten des Bewertungsgrundstiickes VR 292 Flurstuck 419 festgesetzt, dass
eine Flache des Flurstlickes 418/19 (Hausnummer 23b) nicht {iberbaut werden
darf. Des Weiteren darf diese Flache nicht auf die vorgeschriebenen Abstandsfla-
chen des Grundstickes (Flurstiick 418/19) angerechnet werden.

In der Bauakte des Bewertungsobjektes befand sich ein Hinweis auf eine weitere
durch Eintragung im Baulastenverzeichnis der Bauordnungsbehérde begriindete
Baulast.

Im Baulastenverzeichnis der Freien Hansestadt Bremen ist unter dem Baulasten-
blatt-Nr. 32186 und unter der laufenden Nummer 5 (eingetragen am 26.03.2013)
zu Gunsten des Bewertungsgrundstiickes VR 202 Flurstlck 419 festgesetzt, dass
eine Flache des Flurstiickes 420 (Privatweg) jederzeit und uneingeschrankt zur
Uberwegung und zur Verlegung, Betreibung und Unterhaltung von Versorgungs-
leitungen und Entsorgungsleitungen zur Verfugung steht.

1.2.2 Denkmalschutzrechtlicher Art

Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste des Landesamtes fir Denk-
malpflege in Bremen gelistet und fallt somit nicht unter Denkmalschutz.
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3 Grundbuchlicher Art

t_sgericht Bremen, Grundbuch von Vorstadt R 289, Blatt 10198
\usfertigungsdatum des Grundbuchauszuges: 08.05.2025

_'Rechte (Herrschvermerke) im Bestandsverzeichnis

,Uberwegungsrecht eingetragen in Vorstadt R 289 Blatt 623, Abt. I Nr.13; hier
~ vermerkt am 13.06.2012." (Privatweg vor dem Bewertungsgrundstick)

. Lasten und Beschréankungen in Abteilung Il

,Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
worden (26 K 21/2024). Eingetragen am 23.05.2024.“

.2.4 Mietrechtlicher Art

Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet und wird eigengenutzt.

.3 ErschlieBung

Das Wertermittiungsobjekt wird verkehrstechnisch erschlossen tiber einen Privat-
weg, welcher von der Rockwinkeler Landstrale abgeht. Die Rockwinkeler Land-
“straBe besteht aus einer befestigten Fahrbahn und einem beidseitigen angelegten
Gehweg. Der Privatweg besteht aus einer befestigten Fahrbahn. Es ist an fol-

. gende Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen: Wasser, Strom, Gas, Tele-
- fon, offentliche Kanalisation.

- Fur die Wertermittlung wird von einem hinsichtlich des Bestands erschlieBungsbei-
. tragsfreien Zustand nach BauGB ausgegangen.

1.4 Gebiudebeschreibung

Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrie-

ben.

1.4.1 Pos. 1 freistehendes Einfamilienhaus

Art : freistehendes Einfamilienhaus mit 2 Garagen
Baujahr - .ca. 2014

Unterkellerung . nicht unterkellert

bzw. Untergeschoss
Geschossigkeit : Erdgeschoss, Obergeschoss

Dachgeschoss : Bodenraum nicht ausgebaut

Selte 6 von 46
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_schuss Bremen GB.~Nr.: 24-41-1-061

mtwohnflache : ca. 226 m?

ndelt sich um Flachen, die auf der Grundlage von Bauzeichnungen aus der
der Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung vorhandenen Bauakte
ittelt worden sind. Bei der Besichtigung wurden diese Zeichnungen mit der Ort-
hkeit abgeglichen. Die ermittelten Flachen sind fir die Wertermittiung von aus-

ulRenwandflachen
nnenwandflachen
‘Deckenflachen

FuRbsden

enster/Fenstertiiren

Tiren

- Sanitare Einrichtungen

Heizung

Weitere besondere
Ausstattungen

athion_ Gusshiormsascturs b

chender Genauigkeit.

. Mauerwerk

- massive Decke Uber dem Erdgeschoss, Holzbalken-

decke Uber dem Obergeschoss

: geschlossene massive Treppe, Dachbodentreppe

: Zeltdach mit Eingangsgiebel, in Holzkonstruktion mit

Pfanneneindeckung, im Bereich der Garagen als
Walmdécher

: Verblender
. Gberwiegend verputzt und gestrichen, tiw. gefliest
: verputzt und gestrichen

: hochwertige Hartbéden, Teppichboden, Garagen ge-

pflastert

: Kunststoffelemente mit Dreifachisolierverglasung

: Uberwiegend Holzturen mit Holzzargen, tiw. mit Glas-

ausschnitt, vereinzelt als zweiteilige Schiebetir; Me-
talitiiren von den Garagen zum Haus; Eingangstiir mit
Glasausschnitt; Garagen mit elektrisch betriebenen
Sektionaltoren und Kunststofftiiren mit Glasausschnitt

: Gaste-WC im Erdgeschoss mit WC, Pissoir und

Waschbecken; Hauswirtschaftsraum im Erdgeschoss
mit Dusche und Ausgussbecken; grofies Bad im Ober-
geschoss mit Einbauwanne, Dusche, WC und 2
Waschbecken; kleines Bad im Obergeschoss mit Du-
sche, WC und Waschbecken

: Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung und So-

larunterstiitzung

. AuBenkameraliberwachungssystem, KNX Bussystem,

Zentral-Staubsaugeranlage, Alarmanlage, Kamin,
Rolliaden :
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maufteilung

and_elt sich um ein freistehendes Einfamilienhaus mit 2 Garagen.
den einzelnen Etagen befinden sich folgende Raumlichkeiten:

geschoss (EG) : 1 Diele (mit Treppe zum Obergeschoss), 1 Gaste-WC,

2 R&ume (davon 1 Raum mit Zugéngen in den Garten),

1 Kiiche (mit Zugang in den Garten), 1 Vorratsraum, 1 Gar-
derobe (mit Zugang zur linken Garage), 1 Hauswirtschafts-
raum (mit Zugang zur rechten Garage), 2 Garagen (jeweils
mit Zugang in den Garten)

bergeschoss (OG) : 1 Galerie, 2 Bader, 5 Réume, 1 Hauswirtschaftsraum

ustand und technisches Werturteil zum Wertermittiungsstichtag

er bauliche Zustand des Einfamilienhauses wird dem Baualter und der Bauart
entsprechend als gut beurteilt,
Information: Das Bewertungsobjekt hatte in den 2010er Jahren einen Wasser-
schaden, ausgehend vom Duschbereich im kieinen Bad im Obergeschoss. Dieser
Wasserschaden ist behoben.

Es wird insbesondere auf folgende Gegebenheiten hingewiesen:

- fehlende Gestaltung der ritckwertigen Aulenanlagen in dieser reprasentati-
ven Lage,

- Uberargeitungsbedarf der Regenwasserableitung,

- Uberalterte Zisternen,

- Absackung des Weges und Zaunes rechts neben der Garage und in Folge
dessen nicht mehr verschlieBbares Gartentor,

- Funktionseinschrankungen beziglich des KNX Bussystems,

- Notwendigkeit der Umristung der Alarmanilage.

Das Bewertungsobjekt weist einen baujahrstypischen Dammstandard auf.

Barrierefreiheit ist béi' dem Bewertungsobjekt nicht gegeben.

1.5 AuBenanlagen
An Aursehanlagen sind vorhanden:

Hausanschlisse, befestigte Wege und Fldchen, Einfriedung, Feuerholzlagerplatz
und Gartenschuppen in Blechkonstruktion.

1.6 Altlasten und sonstige Einschrankungen

Im Bodenschutzinformationssystem {BIS) der Senatorin fiir Umwelt, Klima und
Wissenschaft sind beziglich des Bewertungsgrundstiicks keine Angaben hinsicht-
lich méglicher Altablagerungen oder Verdachtsflachen (z.B. alte Deponien) enthal-
ten.

Auch hinsichtlich groBflachiger Grundwasserverunreinigungen liegt das Bewer-
tungsgrundstiick nicht in einem Bereich einer Kontaminationsfléche.
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\itachterausschuss Bremen
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Qb qnq gegebenepfalls in welchem Umfang weitere Verdachtsbereiche oder Ver-
inreinigungen vorhegfan, von denen das Bewertungsobjekt betroffen sein kann,
dsst sich nur durch_elne grundstiicksspezifische Anfrage im Referat Bodenschutz
er Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Woh-
ungsbau klaren.

Im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens kann nicht naher untersucht werden,
-ob der Grund und Bqden mit verborgenen Mangeln und Fehlern behaftet ist (z. B.
- Altlasten, ungewdhnliche Grilndungserschwernisse u. 4.).

';_-'Dig vorliegende Wertermittiung geht insoweit von Méngeifreiheit aus. Sollten der-
: 'gmge Méngel jedoch vorliegen, kann sich dadurch der Verkehrswert erheblich &n-
: dern.

GemaR den Karten tiber Uberschwemmungs- und hochwassergefahrdete Gebiete
- in Bremen der Senatorin fur Umwelt, Klima und Wissenschaft liegt das Bewer-

" tungsobjekt nicht in einem Uberschwemmungs- und/oder hochwassergefahrdeten
- Gebiet.

2. WERTERMITTLUNG

2.1 Wertermittlungsgrundlagen und Wertermittlungsverfahren |

Der Gutachterausschuss fiihrt eine Kaufpreissammiung, wertet sie aus und ermit-
telt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittiung erforderliche Daten.

Zur Fuhrung der Kaufpreissammlung wird jeder Vertrag, durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt zu Ubertragen oder ein
Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle {i. Allg. vom Notar) in
Abschrift / Kopie dem Gutachterausschuss (ibersandt (§ 195 Baugesetzbuchy).

Wertermittiungsverfahren
Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der immobilienwerter-

mittlungsverordnung — ImmoWertV 2021 verkiindet am 19. Juli 2021 (BGBI. | S.
2805) festgelegt. Danach sind grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das Er-
tragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren zur
Wertermittiung heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalles, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
kénnen, insbesondere bei bebauten Grundstiicken, ein objektspezifisch angepass-
ter Vergleichsfaktor und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch ange-

passter Bodenrichtwert herangezogen werden.
Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich

erzielbarer Ertrage ermittelt. Das Ertragswertverfahren ist bei den Wertermittlungs-
objekten (insbesondere gewerbliche bzw. vermietete Grundsticke bzw. Grund-
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2 Vergleichswertverfahren

Vergleichspreise

ur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise soicher Grundstiicke (Ver-
!enchsgrundsti?cke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstuick hin-
eichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeit-
unkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher
ahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung
u prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermitt-
ngsobjekts anzupassen (vgl. § 9 ImmoWertv).

‘VMergleichsfaktor

Vergleichsfaktoren dienen der Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere fiir
“bebaute Grundstiicke. Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeig-
“nete Bezugseinheit bezogene Werte (z. B. €/m? Wohnflache) fiir Grundstiicke mit
‘bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte).

- Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor

- Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der Ver-
gleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen. v

2.2.1 Ermittlung des Vergleichswertes
Vorldufiger Vergleichswert aus Vergleichspreisen

Der Gutachterausschuss hat zunachst Verkaufe vergleichbarer Grundstiicke aus
der Kaufpreissammiung selektiert, die in den Auspragungen der wertbeeinflussen-
den Merkmale sowohl untereinander als auch mit denen des Wertermittiungsob-
jektes hinreichend genau Ubereinstimmen.

Die Selektion erfolgte nach folgenden Kiiterien:

= Lage im Stadtteil Oberneuland,
~ Verkaufe ausschlieBlich von Grundstiicken mit freist. Einfamilienhdusern,

~ Verkgufe von Objekten mit Wohnflachen von 170 m? bis 280 m?,
~  Verkaufe von Objekten mit einem Baujahr von 2004 bis 2024,

- AusschlieRlich Weiterverkaufe, keine Erstverkéufe,

- Verkaufe ab dem Verkaufsjahr 2015 und junger.

Auf der Grundlage der Kaufpreissammlung konnten mit den o.a. Selektionskrite-
rien 15 Verkaufe von freistehenden Einfamilienhdusern zum Vergleich herangezo-
gen werden, die eine Stichprobe mit folgenden Kenngrdf3en abbilden (im Vergleich

dazu die Kenngrolen des Bewertungsobjektes):

KenngroRe Statistischer | Standard- | Bewertungsobjekt |
1 MNittelwert abweichung”
Baujahr] 2007 | +- 3Jahre | ca 2014
Wohnfliche |- 216 m? | +-34 m? ca. 226 m?
Grundstlicksflache| ~ 996m* | +/- 257 m? 1.352 m?
Verkaufsdatum | 10.2019 s o

* Standardabweichung zum Mitieiwert der Stichprobe
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Zur besseren Vergleichbarkeit der Ver
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‘ ‘ L de gleichskauffalle mit dem Bewertungsobiek
sind die Kaufpreise sodann mithilfe der Umrechnungsfaktoren fur die bei%(augftzsﬂf

len signifikanten Einflussgroien Wohnflache, Baujahr und Grundstiicksfls -
gepasst wo[den (v_gl. Grundsticksmarktbericht 20j25 des Gutach’ceraus<s:f;1ci.:‘:gs,:;1
fur Grundstiickswerte, S. 52 Tabelle 42: Umrechnungsfaktoren bei weiterverkauf-
ten freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern; Innenstadtnahe bzw. bevorzugte
Wohnlagen).

Im Grundstlicksmarktbericht 2025 wird bei den Umrechnungsfaktoren beim Bau-
jahr ein Umrechnungsfaktor bis zum Baujahr 2010 angegeben. Der Gutachteraus-
schuss hat den Umrechnungsfaktor fir das Baujahr des Bewertungsobjektes
sachverstandig eingeschatzt,

Die jeweiligen Kaufpreise sind weiterhin zur Beriicksichtigung der aligemeinen
Wertentwicklung ab dem jeweiligen Verkaufszeitpunkt mit Hilfe von Indexreihen
uber die Preisentwicklung von freistehenden Ein-/Zweifamilienhéusern in Bremen
Oberneuland (vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte: S.51 Tabelle 41: Indexreihen Uber die Preisentwickiung bei
weiterverkauften freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern, innenstadtnahe bzw.
bevorzugte Wohnlagen; hier Oberneuland (< 1.000 m?) und Oberneuland (> 1.000
m2), im Zeitraum 2010 bis 2024) auf die Wertverhaltnisse 2024 umgerechnet wor-
den. Die Marktanpassung auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
23.05.2025 erfolgt nachfolgend unter Marktangepasster vorldufiger Vergleichs-
wert.

Zur Mittelwertbildung (Homogenisierung der iiberwiegend mit, vereinzeit aber
auch ohne Garage, dafir aber mit Carport, verauBerten Vergleichsobjekte) ist bei
jenen Vergleichsobjekten, bei denen eine Garage oder ein Carport vorhanden war,
ein ortsublicher Wertanteil zum Wertermittlungsstichtag von 12.000,- € fir eine
Garage und von 8.000,- € firr einen Carport vom Kaufpreis abgezogen worden.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit sind nachfolgend sowohl die urspr‘unglichgan N
Kaufpreise als auch die hieraus aufbereiteten Kaufpreise mit Bezug zu den jeweili-
gen wertbildenden Charakteristika der Objekte dargestelit:

onEL T T S i angepasster
Anzahi Flache  angepasster Kaufpre:is
vertraglicher der . -~ Wohn- : des Kaufpreis pro m
vertrags- Kauf%reis Garagen/  flache B:#r Grund- (Euro) Wohnflache
datum (Euro) Carport my B sticks  exki. Garage/ (Euro) -
7 (plétze) o (my - Carport exkl. Garage/

Carport
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Die angepassten Kaufpreise liegen, bezogen auf eine Wohnflache von 226 m?
zwischen rd. 985.000,- € und rd. 1.245.000,- €. Der rechnerische Mittelwert rélqi(-::s)er
Verglench;weﬂe betragt rd. 1.085.000,- € und die Standardabweichung rd
90.000,- €. '

Auf Grund der vorigen Betrachtung des ganzen Stadtteils Oberneuland hat sich
der Gutachterausschuss anschlieRend dazu entschieden die Lage weiter einzu-
grenzen. Deshalb werden von den oben dargesteliten Verkaufen nur noch die Ver-
kaufe betrachtet, die in Oberneuland und innerhalb der objektzugehérigen Boden-
richtwertzone 10004221, der Bodenrichtwertzone 10004291 und der Bodenricht-
wertzone 10004321 liegen. Dieses Gebiet grenzt sich im Wesentlichen Gber den
Hohenkampsweg (gerade und ungerade Hausnummern), den Rethfeldsfleet, den
Deichschloot, die Bundesautobahn A27, den Rockwinkeler Fleet, die Gleisanlage
,Bremen — Hamburg®, den Gewerbebetrieb roha arzneimittel GmbH, die Stralte
Am Querkamp, den Hopkenweg und den Carl-Dannemann-Weg ab.

Auf der Grundlage der Kaufpreissammiung konnten mit den o.a. Selektionskrite-
rien und der weiteren Lageeingrenzung 5 Verkaufe von freistehenden Einfamilien~
hausern zum Vergleich herangezogen werden. Diese sind nachfolgend nochmal
dargestelit:

Lo R R o - L angepasster
Anzahi ' ; Flaiche  angepasster Kaufpreis
vertraglicher der = Wohn- _ ‘des Kaufpreis pro m?
Vg:{ags' Kaufpreis  Garagen/ fliche 5:‘5“ Grund- (Euro) Wohnfliche
um (Euro) Carport {m?%) ) sticks  exkl, Garage/ {Euro)

" (platze) (m? Carport exkl. Garage/

..Carpo

Die angepassten Kaufpreise liegen, bezogen auf eine Wohqﬂéche von 226 rrf,
zwischen rd. 990.000,- € und rd. 1.135.000,- €. Der rechnensche_ Mittelwert dieser
Vergleichswerte betragt rd. 1.060.000,- € und die Standardabweichung rd.
70.000.- €.

Bezogen auf das hier zu bewertende Objekt, halt der Gutachterausschuss einen '.
vorldufigen Vergleichswert i. H. v. 1.060.000,- € fur angemessen und marktge-
recht, der dem arithmetischen Mittel der aktualisierten und umgerechneten Kauf-
preise entspricht.

Zusatzlich setzt der GUtachterausschuss fur die zwei Garagen einen ortstiblichen
Wertanteil von je 12.000,- € an, so dass der vorlaufige Vergleichswert mlf2 %%% ¢
zwei Garage fiir das Bewertungsobjekt 1.084.000.- € (1.060.000,- € + 12.000.-

*+ 12.000,-€) betragt. g - ¢
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Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Da sich der aktuellste Indexwert auf das Jahr 2024 bezi

schuss die weitere Preisentv_s(icklung bis zum o.a. Wert(;?xzti'tt?uarf;szrﬁ(c;#t?; 2?;?3:;-
standig eingeschétzt. Nach Uberzeugung des Gutachterausschusses ist das zum
Wertermittlungsstichtag fur das hier zu bewertende Grundstiick gegebene allge-
meine Wertniveau durch die 0.a. zeitliche Anpassung hinreichend beriicksichtigt,

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht daher dem vorlaufigen
Vergleichswert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Abschlieend hat der Gutachterausschuss dariiber beraten, ob besondere objekt-
spezifische Grundstlicksmerkmale gegeben sind, die durch Zu- oder Abschidge
gegeniiber dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert des freistehenden
Einfamilienhauses zu beriicksichtigen sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sieht der Gutachterausschuss
in den folgenden Gegebenheiten:

Wertsteigernd sieht der Gutachterausschuss die Groien der beiden Garagen des
Bewertungsobjektes an, da die Garagen jeweils Uber eine erhéhte nutzbare Fla-
che (jeweils ca. 33 m?) verfugen. Fir diesen Umstand halt der Gutachteraus- ;
schuss in sachverstindiger Einschatzung einen pauschalen verkehrswertwirksa-

men Wertzuschlag von zusatzlich 16.000,- €, zu den bereits flr beide Garagen an-
gesetzten 24.000,- €, flir angemessen.

Der Gutachterausschuss hat éubh die Wertminderndén Umsténde des Bewer-
tungsobjektes betrachtet. Diese sind im Wesentlichen: o ‘ .
- fehlende Gestaltung der riickwertigen Auenanlagen in dieser représentati-
ven Lage, _
= Uberarbeitungsbedarf der Regenwasserableitung,

- Uberaiterte Zisternen, ,
- Absackung des Weges und Zaunes rechts neben der Garage und in Folge

dessen nicht mehr verschlieBbares Gartentor,
- Funktionseinschrankungen beziglich des KNX Bussystems,
- Notwendigkeit der Umriistung der Alarmanlage.

Fir diese Umstande hélt der Gutachterausschuss in sachverstandiger Einsché_t:
zung einen pauschalen verkehrswertwirksamen Wertabschlag von 50.000,- € fur
angemessen. Dabei ist zu beachten, dass es sich um einen verkehrswertwirksa-
men Abschlag handelt und nicht um die tatséchlichen Kosten zur Behebung dieser

Umstande.

Weitere besonderé objektspezifische Grundstiicksmerkmale sieht der Gutachter-

ausschuss nicht gegeben.

Vergleichswert

Der Vergleichswert zum Stichtag 23.05.2025 ergibt sich demnach zu
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1.084.000,- € (marktange
| ) passter vorl. i
zzgl. 16.000,- € (Zuschlag fir Gréﬂse: gng;%éoaéghéwed)
abzgl.___50.000,- € (Abschlag wg. wertmindernd )

Summe 1.050.000,- € er Umstande)

Der Gutachterausschuss halt den ermittelten Vergleichswert von 1.050 000.- € fiir
- " -

angemessen. Dies entspricht einem Vergleichswert pro =
von rd. 4.645,- €/m?, pro Quadratmeter Wohnflache

3. VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen ware..

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem freistehenden Einfa-
milienhaus bebautes Grundstiick. Derartige Objekte werden i.d.R. unter Eigennut-
zungsaspekten gehandelt. Der Gutachterausschuss hat den Verkehrswert auf der
Grundlage des Vergleichswertverfahrens, welches tiber den Vorteil eines direkten
Marktbezuges verfugt, ermittelt. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens sind
Vergleichskauffalle aus dem objektzugehorigen Stadtteil Oberneuland herangezo-
gen worden.

Ausgehend von dem zum Wertermittlungsstichtag ermittelten Vergleichswert von
1.050.000,- € stellt der Gutachterausschuss den Verkehrswer.t des Bewertungsob-
jektes ,Rockwinkeler Landstrale 31b" zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2025
fest mit

1.050.000,- €

(in Worten: eine Million funfzigtausend Eurc).

gez. U. Gelihaus
Stellv. Vorsitzender

gez. Geveke

ge(ZE:.u :*ae‘:f;tg?fg | Gutachterin

Seite 15 von 16

i
i




GB.-Nr.. 24-41.1.061

rausschuss flr Grundstiickswerte in Bremen

Gutachte
- Geschaftsstelle -

selts




150

keler LandstraRe 31b

in

age zum Verkehrswertgutachten Rockw

Fotoant

061

24-41-1-

GB.-Nr.

icht

Ans

ige

i

Plivatwegse

rucwértige Ansicht

nm_sm-mhnmmmv pa



~ | zum Gutachten Rockwinkeler Landstraie 31b

4 Geschaftsbuch - Nr.: 24-41-1-061

Auszug aus dem Stadtplan

Herausgeber:
Frate Hansestadt Bramen

© tandesamt Geolnformatlon Bremen 2025
0 00 oo goo moam {kain arntiicher Auszual

Lw..m_.,m



] . ’ 152
s X e v
Anlage 2

Gemeinde:  Stadtgemeinde Bremen

Zum Gutachten Rockwinkeler Landstrafle 31b

Geschéﬁsbuch - Nr.: 24-41-1-064

o
Z“\ A Auszug aus der Amtlichen Basiskarte
MaRstab 1: 5.000

- ;}%
“Gastkamp - M ™
L

Xy i ¥ i
\EX. ) .. \ {

&

_ Mafistad 1:5000

TXTLERLY ¥ Mator
Oflich o
i?ndﬁﬁg " (‘;h fir den nhalt: Borsitgestallt durch:
EP Yﬂ‘e&ﬁraile qemnmfmalion Bremen Landesamt Geolnformation Bremen
21y Bf@mer; ugyd?x;aﬁe 4
3 28217 Bremean
&
D0 A fy Antragsnummoer:
3 E [ Frai
Yoy 1& Kaﬁem feie Hansestadt Bremen § 2024

“erk ist auf Grund des
mber 1995 {Brem, GBI,
"‘ Bigocien. Gumntsrmchuns b

Gesetzes (ber die Landesvermessung und das Lisgenschaftskataster (Vermessungs- und Ratastergasetz)
1960, 8. 313) in der jewells glitgen Fassung geschiitzt.




e Hansestadt Bremen

Frei Anlage 3

gradigemeinde Brem;n zum Gutachten Rockwinkeler Landstrae 31b |
. VR 29 o

Ge“?a'k;ng \ Geschaftsbuch - Nr.: 24-41-1-061

el 29

Flurstiicic: 419

___| Auszug aus dem Liegenschaftskataster
.2} von Geolnformation Bremen

N_\ai&stab 1:1.000

oy

i
3

A

Y
kL3

. Q\]m ‘M...,____‘ we : * Metet

E‘"‘w Mafstab 1:1000 ; ' Baroitgestelit durch:

oy Landesamt Geolnformation Bremen
\ "‘3:& :a:ﬁ; don inhalt: uoyds\raaﬂa 4

g Mormati 28217 Bremen

___‘3217 . Ba 4 tion Bremen Antragsnummes:

‘&tne“




