Jorg Diiring

von der [HK fiir Ostfriesland und Papenburg 6ffentlich bestellter
und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten

Aktenzeichen:

Objekt:

Grundstiicksdaten:

innerdrtliche Lage:

und unbebauten Grundstiicken

Kurzgutachten

NZS 8 K 19/ 24

Wohnhaus / Gebdudeanbau
Erste Wiek links 55a, 26871 Papenburg

Grundbuch von Papenburg, Blatt 16485
Gemarkung Papenburg, Flur 8, Flurstiick 83/6
GrofBle: 240 m?

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt
Papenburg, Landkreis Emsland. Die Entfernung zum
Stadtzentrum von Papenburg betrigt ca. 5 km. In der
direkten Nachbarschaft des Bewertungsgrundstiickes ist
iiberwiegend Wohnbebauung errichtet worden.

Storende oder umweltbeeinflussende Gewerbebetriebe
sowie Windenergieanlagen/Windparks wurden in der
ndheren Grundstiicksumgebung nicht errichtet. Etwaig
sonstige den Wohnwert negativ beeinflussende
Umsténde waren bei der Ortsbesichtigung nicht
erkennbar.

Gebaudedaten

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Geschosse:

Heizungsanlage:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein
urspriinglich als Gebdudeanbau genehmigtes Wohnhaus
mit Rdumlichkeiten im Erd- und Dachgeschoss.

gem. vorliegenden Unterlagen wurde das Anwesen 2017
/2018 errichtet.

Erdgeschoss — Dachgeschoss

1t. Auskunft des Schornsteinfegers:
Gaszentralheizung

Marke: Remeha

Baujahr 2018

Aufgestellt im Heizungsraum im Dachgeschoss




Raumaufteilung und Ausstattung

Erdgeschoss

Kinderzimmer, PVC-Fulbodenbelag

Diele, mit Zugang zum Flur des Nachbarn

Badezimmer, begehbare Dusche, Handwaschbecken, wandhidngendes WC, Fulboden- und
Wandfliesen

Wohnkiiche, LaminatfuBboden, Zugang zur Terrasse, Ofenanschluss

Abstellraum

Dachgeschoss

Flurbereich

Schlafzimmer, PVC-Fuflbodenbelag

Abstell,- bzw. Heizungsraum, Remeha Heizungsanlage, PVC-Fuflbodenbelag und
Fuflbodenfliesen

Die Wohnfliche wurde anhand der vorliegenden Grundrisszeichnung entnommen, die vom
Bauamt zur Verfiigung gestellt worden ist. Die Wohnflache betrigt 68,35 m?

Baulasten

Gem. miindlicher Auskunft ist das Bewertungsgrundstiick zum Stichtag nicht mit
wertbeeinflussenden Baulasten belastet worden.

Es wird daher davon ausgegangen, dass das Baulastenverzeichnis des Bewertungs-
objektes keine wertbeeinflussenden Eintragungen enthilt.

Zugunsten des Bewertungsobjektes ist eine Baulasteintragung vorhanden, die zu Lasten des
Flurstiickes 83/2 eintragen worden. Es handelt sich hierbei um das Grundstiick Erste Wiek
links 56 (rechter Grundstiicksnachbar).

Es handelt sich um eine Abstandsfldchenbaulast, die notwendig geworden ist, da das
Bewertungsobjekt nicht mit den notwendigen Grenzabsténden errichtet worden ist.




Die Baulasteintragung hat folgenden Wortlaut:

w»Der jeweilige Eigentiimer (des Flurstiickes 83/2) ist verpflichtet, zu dulden, dass von
seinem Grundstiick Erste Wiek links 56, Gemarkung Papenburg, Flur 8, Flurstiick 83/2
eine Teilfliiche, die auf dem anliegenden Lageplan vom 13.10.2016 gelb schraffiert
dargestellt ist, bei der Bemessung des Grenzabstandes dem Nachbargrundstiick Erste Wiek
links 55, Gemarkung Papenburg, Flur 8, Flurstiick 83/6 fiir das in der beigefiigten
Zeichnung dargestellte Gebdiude zugerechnet wird.

Gleichzeitig iibernimmt er die Verpflichtung, im Falle der Bebauung seines Grundstiicks
von dieser Teilfliche mit baulichen Anlagen den nach der NBauO vorgeschriebenen
Grenzabstand zu halten. Die dufere Begrenzungslinie der Teilfliche hat dabei einen
Abstand von 3,00 m zum geplanten Nachbargebiiude*.

Bauordnungsrechtliche Besonderheiten

Zur Verkehrswertermittlung hat der genehmigte Bauantrag aus dem Jahre 2017
vorgelegen.

In diesem Bauantrag wurde das Bewertungsobjekt seinerzeit als ,,Erweiterung eines
Wohnhauses um eine Wohneinheit“ gekennzeichnet und in den Liegenschaftskarten
auch entsprechend farblich markiert.

Seinerzeit handelte es sich bei den Grundstiicken Erste Wiek links 55 und dem
Bewertungsobjekt um ein Flurstiick und somit um eine wirtschaftliche und rechtliche
Einheit.

In den Folgejahren ist offensichtlich eine Vermessung erfolgt, in dessen Zuge dann das
Bewertungsgrundstiick entstanden ist. Es wird davon ausgegangen, dass diese
Vermessung auch im Jahre 2017 erfolgt ist.

In der Baugenehmigung wurde u. a. festgehalten, dass fiir das Bewertungsobjekt ein
Einstellplatz notwendig wird.




In der seinerzeitigen Baugenehmigung war der Zwischenbau (Verbindung zwischen den
beiden Gebiuden) ebenfalls enthalten.

Nach der seinerzeit durchgefiihrten Vermessung stellt sich das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag folgendermafien dar:

e die westliche (linke) Grundstiicksgrenze verliuft unmittelbar an der Auflenwand
des Bewertungsobjektes. Der Zwischenbau befindet sich nicht im Eigentum des
Bewertungsobjektes. Der Zugang zum Bewertungsobjekt erfolgt zum Stichtag
iiber diesen Zwischenbau; somit im Endeffekt iiber ein Fremdgrundstiick.

e In dem Zwischenbau befinden sich auch die Hausanschliisse des Bewertungs-
objektes. Es muss davon ausgegangen werden, dass bei einem Erwerb des
Gebiudes die Umlegung der Hausanschliisse (Gas, Wasser, Strom) erforderlich
wird. Der vorhandene Wasseranschluss wurde seinerzeit fiir beide Wohnhiuser
verlegt.

Es wird davon ausgegangen, dass bei einem Erwerb des Gebiudes ein neuer
»Hauseingang“ geschaffen werden muss. Ferner miissen die notwendigen Versorgungs-
leitungen umgelegt oder neu geschaffen werden.

An der westlichen (links) sowie an der ostlichen (rechts) Grundstiicksgrenze handelt es
sich jeweils um eine Grenzbebauung. Links endet das Bewertungsgrundstiick am
Zwischenbau und rechtsseitig befindet sich die Grundstiicksgrenze direkt bzw.
unmittelbar an der Auflenmauer des Gebiudes.

Die riickwartigen Grundstiicksfliichen sind somit nur durch das Wohnhaus zu
erreichen; eine Zufahrt o. i. ist nicht vorhanden.

In der Liegenschaftskarte ist ersichtlich, dass es sich bei dem Wohnhaus Erste Wiek
links S5 in seiner gesamten Gebiudelinge um eine Grenzbebauung handelt. Hierfiir
sind keinerlei Baulasteintragungen oder sonstige Unterlagen vorhanden.

An der ostlichen Gebiudeseite des Wohnhauses Erste Wiek links 55 befinden sich
mehrere Fenster direkt an der Grundstiicksgrenze.

Nach Riicksprache mit den Baubehorden, ist fiir eine Neuvermessung eines
Grundstiickes keine Teilungsgenehmigung mehr erforderlich. Hierdurch lisst sich ggfl.
erkliren, warum bei der damaligen Vermessung keine baurechtliche Uberpriifung
erfolgt ist. In Rahmen einer solchen Uberpriifung wiire nach meiner Ansicht festgestellt
worden, dass sich durch die Bildung eines neuen Grundstiickes ein baurechtswidriger
Zustand ergeben diirfte.

Die Wertermittlung erfolgt unter bestmoglicher Beriicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten. Es wird ausdriicklich auf die vorstehenden
Ausfiihrungen hingewiesen. Inwieweit baurechtlich eine Folgenutzung der
Immobilie rechtlich zuléssig ist, konnte im Rahmen dieses Gutachtens nicht
iiberpriift werden. Auf die diesbeziiglichen Unsicherheiten und Risiken
wird hingewiesen. Es wird dringend empfohlen, sich vor Erwerb mit den
zustindigen Baubehorden in Verbindung zu setzen und eigene Auskiinfte
einzuholen.




Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es wird auf die folgenden zu beachtenden besonderen Grundstiicksmerkmale hingewiesen:

e fiir eine Folgenutzung des Bewertungsobjektes als eigenstindiges Wohnhaus wire die
Umlegung der vorhandenen Haus- und Grundstiicksanschliisse notwendig. Wie im
Gutachten ausgefiihrt, befinden sich die Hausanschliisse im Zwischenbau und somit
auf einem Fremdgrundstiick.

e das Wohnhaus verfiigt iiber keinen eigenen Gebdudezugang. Der Hauseingang
befindet sich im Zwischenbau und somit auf einem Fremdgrundstiick. Fiir eine
Folgenutzung wire der Einbau eines Gebidudezuganges an der StraBenseite notwendig;
hierdurch wiirde die Raumaufteilung geéndert und ggfl. ein Schlafzimmer zu einem
Flur- und Dielenbereich umgebaut werden miissen.

e die im Gebdude vorhandene Treppenanlage entspricht nicht den Anforderungen, die an
eine ordnungsgeméifle Nutzung des Dachgeschosses gestellt werden wiirden. Es ist der
fachgerechte Einbau einer Treppenanlage notwendig.

e an der westlichen (linken) Gebdudeseite sind ggfl. UmbaumaBnahmen im Dachbereich
notwendig. Die Dachiiberstinde incl. Regenrinnen befindet sich im Bereich des
Fremdgrundstiickes und miissten evtl. baulich verdandert werden, da ansonsten ein
Uberbau gegeben wiire.

e cs muss davon ausgegangen werden, dass auch nach Um- und Ausbau des Gebaudes
und der Schaffung eigensténdiger Zugénge zum Wohnhaus mit erheblichen
Wertabschlidgen im Vergleich zu ortsiiblich freistehenden Einfamilienhdusern
gerechnet werden muss. Weiterhin sind auf dem Grundstiick keinerlei Stellplatz-
moglichkeiten vorhanden. Das Grundstiick verfiigt an beiden Grundstiicksseiten tiber
eine Grenzbebauung, so dass eine Nutzung des riickwirtigen Grundstiicksbereiches
nur duflerst eingeschriankt moglich ist.

Bauméngel / Bauschaden: Es waren keine offensichtlichen Bauméngel bzw.
Bauschéden ersichtlich.

Weitere wertbeeinflussende
Rechte und Belastungen: nicht vorhanden




Wertermittlungsstichtag: 09. Mai 2025

Verkehrswert: 54.000,00 Euro

Jorg Diiring

Rhauderfehn, den 13. Juni 2025



