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Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte
Oldenburg-Cloppenburg

AUSZUQ

aus dem Gutachten
Uber den
Verkehrswert

Objekt: Lindern (Oldenburg), Gartenstral3e (Osterlindern)

Niedersachsen






W2-34/2025

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf 8 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.) fir das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Lindern (Oldenburg)
Stral3e / Lage: GartenstralRe (Osterlindern)
Gemarkung: Lindern

Flur: 30

Flurstuck: 47/1

Gesamtflache: 3.167 m2

Grundbuchbezirk: Lindern

Grundbuchblatt: 2770

Eigentimer:

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 08.04.2025 in der Besetzung

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes fir den Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 08.04.2025 mit

100.000 €

ermittelt.
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Angaben

Gemal} Auftrag des Amtsgerichts soll das Gutachten folgende Angaben enthalten:

*  Obund ggdf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind:
Es sind keine Pachter bekannt geworden. Das Objekt wird eigen genutzt.

*  Gdf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsge-
setz:

Entfallt.
* ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird (Art und Inhaber):

Ein Gewerbebetrieb wird soweit erkennbar nicht gefihrt.
» ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind:

Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.
* ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:

Das Grundstuick ist Giberwiegend unbebaut.

+ ob Baugenehmigungen erteilt sind und ob baubehoérdliche Beschrankungen und Beanstan-
dungen bestehen:

Angaben zu Baugenehmigungen der Gebaude:
Baubehdrdliche Beschrankungen und Beanstandungen sind nicht bekannt geworden.
* 0b ein Energieausweis vorliegt

Das Grundstuck ist mit einem kleinen Nebengeb&ude (ehemaliger Hiihnerstall) bebaut. .
* ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind
Es sind keine Altlasten bekannt.
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Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt dstlich der Gemeinde Lindern (Oldenburg) im Ortsteil ,,Osterlindern®.
Es ist von der Gartenstral3e aus, einer befestigten Gemeindestralde, zu erreichen.

Ubersichtskarte

S WA Lindern '\
o (Oldenburg) |\«

Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus den Ausziigen aus der Liegenschafts-
karte und der Bodenrichtwertkarte zu ersehen.
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Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit
GrundsticksgroRRe und —zuschnitt

Das Grundstiick ist 3.167 m2 grof3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der
Liegenschaftskarte zu ersehen.

Auszug aus der Liegenschaftskarte (ochne Mafl3stab)

’f “ﬂ 92

tQ LGLN

Quelle: Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2025
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Auszug aus dem Luftbildverzeichnis (ohne MaRstab)

QLGLN

Quelle: Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2025

Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist mit einem massiven Nebengebaude (ehemaliger Huhnerstall) aus
dem Jahr 1958 bebaut. Die Grundstuicksflache stellt sich ortlich Uberwiegend als Gartenland mit
alterem Baumbestand im sudlichen Grundsticksteil dar. Das Grundstiick wird bis zum Nebenge-
baude augenscheinlich im Zusammenhang mit dem Hausgrundstick ,Zum Ostentor 5 (Flurstick
47/2 = derselbe Eigentiimer) genutzt.

ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird Gberwiegend durch die 6stlich verlaufende ,Gartenstralie” er-
schlossen.

StralRentyp: Gemeindestral3e

StralRenausbau: Die Fahrbahn ist asphaltiert; im Kreuzungsbereich Garten-
stralRe — Kotte End gepflastert; Geh- und Radwege fehlen.
Beleuchtungseinrichtungen sind ab Kreuzungsbereich Gar-
tenstralRe — Kotte End nordwarts sowie in der Stral3e Kotte
End vorhanden.

Ver- und Entsorgungs- Strom-, Wasser- und Gasleitungen sowie Kanal sind in der
einrichtungen: ErschlielBungsstral3e vorhanden.
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Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Grundstuck ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einer orttiblichen Bebau-
barkeit aus, da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengute nicht bekannt sind.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (Altlasten) vor.

Im NIBIS Kartenserver (Niedersachsisches Bodeninformationssystem) sind fiir das Wertermitt-
lungsobjekt keine Altlasten dargestellt.

Rechtliche Gegebenheiten

Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-

nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mal3geblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan, in dem das zu bewertende Grundstiick liegt, wird das Gebiet als ,Dorfge-
biet“ dargestellt.

QNN

Ausschnitt aus dem F-Plan der Gemeinde Lindern (ohne Maf3stab)

6 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg



W2-34/2025

Innenbereich § 34 BauGB

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.
Nach Auskunft der Gemeinde Lindern liegt das Wertermittiungsobjekt hinsichtlich seiner baulichen
Nutzungsmoglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zulassigkeit sich nach § 34 BauGB (,Zu-
lassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®) richtet. Eine Innen-
bereichssatzung (8 34 (4) BauGB) liegt nicht vor.

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die tGberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung des
Grundstiicks kénnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehérden erteilt werden.
Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Wertermittlungsobjektes sind die auf das Grundsttick be-

zogenen nichtsteuerlichen Abgaben maf3gebend.

ErschlieRBungsbeitrage und Kommunalabgaben

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstlicke mit der ErschlieBung Uber die ,Garten-
stral3e” als erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches.

Es wird davon ausgegangen, dass ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB und Beitrage nach dem
Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz fur die am Wertermittlungsstichtag vorhandenen An-
lagen nicht mehr erhoben werden. Ob Zahlungen riickstandig sind, ist dem Gutachterausschuss
nicht bekannt.

Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nutzungs-

rechte sowie pachtrechtliche Bindungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind laut Auskunft aus dem elektronischen Grundbuch des
Amtsgerichtes Cloppenburg, Grundbuchamt, vom 12.02.2025 neben einem Zwangsversteigerungs-
vermerk keine Eintragungen enthalten.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuches bleiben unberticksichtigt.

Baulasten

Das Liegenschaftskataster enthalt keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulastenverzeichnis. Da-
her wurde das Baulastenverzeichnis nicht eingesehen.
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Miet-/Pachtrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist eigen genutzt. Hinweise auf Pachtrechtliche Bindungen liegen dem
Gutachterausschuss nicht vor.

Sonstige Rechte und Belastungen

Weitere Anhaltspunkte fir werterhbhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder
wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjek-
tes sind nicht bekannt geworden.

Fotos: (aufgenommen bei der 6rtlichen Bauaufnahme am 01.04.2025)

Blick nach Suden Blick nach Sudwesten
Verkehrswert
Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstticks-
markt zu bemessen.
Die Marktlage ist beim Bodenwert im Vergleichswertverfahren durch aktuelle Vergleichsfalle bertick-
sichtigt. Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussageféahig und fuhrt nach Einschatzung
des Gutachterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittiungsobjektes.
Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstéande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert, gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, fir das
Wertermittlungsobjekt

Lindern (Oldenburg), GartenstralRe (Osterlindern)

zum Wertermittlungsstichtag 08.04.2025 und zum Qualitatsstichtag 08.04.2025 nach markttblicher
Rundung zu

100.000 €

(in Worten: Einhunderttausend Euro)

ermittelt.
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