
Aktenzeichen: W2-436/2022     

 

 

 
  

 
 

AUSZUG AUS DEM GUTACHTEN  
 
über den Verkehrswert (Marktwert) gemäß § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung 
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634 ff.) für das folgende Wertermittlungsobjekt:  
 

Gemeinde: Stadt Oldenburg (Oldenb.) 

Straße, Hausnummer: Nordring 

Gemarkung: Ohmstede 

Flur: 19 

Flurstück: 1249/173 

Gesamtfläche: 996 m² 

Grundbuchbezirk: Oldenburg 

Grundbuchblatt: 24874, lfd. Nr. 3 

Eigentümer(in):  

  

 
Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 08.02.2023 in der Besetzung  
 

Vorsitzender:  

Gutachterin:  

Gutachter:  

 
den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes für den Wertermittlungs- und Qualitäts-
stichtag 08.02.2023 mit 
 

265.000 €    
ermittelt. 
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Grundstücksgröße und –zuschnitt 
 
Das Grundstück ist 996 m² groß. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der 
Liegenschaftskarte zu ersehen.  

 
Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne Maßstab) 

 

 

Quelle: Geobasisdaten der Niedersächsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2023  

 
 

Nutzung 
 
Das Wertermittlungsobjekt ist unbebaut. Es stellt sich örtlich als Gartenland (verwahrlost) dar.  
Die Fläche ist tlw. mit Bäumen bestanden. 
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Erschließungszustand 
 
Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Straße „Nordring“ erschlossen.  
 
Straßentyp: 
 

Wohnstraße 
 

Straßenausbau: Fahrbahn asphaltiert 
Beleuchtung 
 

Ver- und Entsorgungs- 
einrichtungen: 

 
Strom-, Wasser- und Gasleitungen sowie Kanal sind 
in der Erschließungsstraße vorhanden. 

 
 
1.1.1 Bodenbeschaffenheit und Altlasten 
 
Das Grundstück ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einer ortsüblichen Bebau-
barkeit aus, da Anhaltspunkte für Mängel in der Bodengüte nicht bekannt sind.  
 
Das Altlastenverzeichnis wird bei der Stadt Oldenburg, Fachdienst Naturschutz und technischer Um-
weltschutz geführt. Laut Auskunft der Stadt Oldenburg vom 16.01.2023 liegt für das Grundstück 
nachfolgender Sachstand vor: 
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Rechte und Belastungen  
 
Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nutzungs-
rechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht. 
 
 
Eintragungen im Grundbuch 
 
In der Abteilung II des Grundbuches sind laut Auskunft aus dem elektronischen Grundbuch des 
Amtsgerichtes Oldenburg, Grundbuchamt vom 21.12.2022 Eintragungen enthalten.  
 
Der Eintragungsinhalt ist dem nachfolgenden Grundbuchauszug zu entnehmen. 
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Eventuelle Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuches bleiben unberücksichtigt.  
 
 
Miet-/Pachtrechtliche Bindungen 
Das Wertermittlungsobjekt ist nicht verpachtet. Pachtrechtliche Bindungen liegen somit nicht vor.  
 
 
Sonstige Rechte und Belastungen 
Folgender Anhaltspunkt für werterhöhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder 
wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeinträchtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjek-
tes ist bekannt geworden:  
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Der Kanalanschluss des Wohngebäudes „Südring 33 A“ erfolgt über Leitungen, die auf dem Werter-
mittlungsobjekt verlegt sind (siehe nachstehenden Auszug aus der Bauakte). 

 
1.2 Entwicklungszustand 
 
Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmäßige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Berücksichtigung planungsrechtlicher und tatsächlicher Wertkri-
terien. In der Regel hängt der Wert eines Grundstücks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es 
für den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flächen über Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches 
direkt und unverzüglich der jeweils planungsrechtlich zulässigen Bebauung zugeführt werden kann. 
Bei Flächen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustände zuordnen lassen, handelt es 
sich um „sonstige Flächen“. 
 
Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsächlichen Eigenschaf-
ten, insbesondere der vorhandenen Erschließung, sowie dem örtlichen Verhalten auf dem Grund-
stücksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand Bauland für Wohnen. 
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Fotos: (aufgenommen bei der Ortsbesichtigung) 
 

 

 

 

Überdachung  Schuppen 
 

 

 

 

Rasenfläche  Zuwegung vom Nordring 
 

 

 

 

Gehölz  Gehölz 
 
 


