Aktenzeichen: W2-441/2024, 410/2024 und 431/2024

AUSZUG AUS DEM GUTACHTEN

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

Gemeinde: Stadt Oldenburg (Oldenb.)
Lage: Droégen-Hasen-Weg 8a, 8b und 8c
Gemarkung: Eversten
Flur: 14
116/31 300 m2
Flurstiick(e): 116/30 279 m?
116/29 243 m?
Gesamtflache: 822 m?
Grundbuchbezirk: Oldenburg
Grundbuchblatt: 56114, Ifd. Nr. 5, 4 und 3
Eigentimer(in):

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 29.01.2025 in der Besetzung

Vorsitzender:
Gutachter:

Gutachter:

die Verkehrswerte (Marktwerte) der Wertermittlungsobjekte fir den Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 29.01.2025 wie folgt ermittelt:

W2-441/2024: Drogen-Hasen-Weqg 8a 300 m? x 525 €/m? = 157.500 € (NZS 34 K 26/24)

W2-410/2024: Drogen-Hasen-Weq 8b 279 m2 x 525 €/m? = 146.475 € (NZS 42 K 25/24)

W2-431/2024: Drogen-Hasen-Weq 8c 243 m2 x 525 €/m? = 127.575 € (NZS 34 K 24/24)

Hinweis: siehe hierzu Vorbemerkung auf Seite 3

Bei einer Betrachtung als ein Grundstiick zur Gréf3e von 822 m? (ohne Baulasten) ergibt sich der
Wert zu 822 m2 x 625 €/m? = 513.750 €.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg 1



Vorbemerkung:

Der jetzige Eigentimer hat das Grundstiick als bebautes Grundstiick Drégen-Hasen-Weg 8 zur
GrofRe von 822 m2 im Jahr 2017 erworben.

Die vorhandene Bebauung wurde entfernt und das Grundsttick im Jahr 2020 geteilt, so dass drei
neue Flursticke entstanden sind. Am 28.04.2021 wurde eine Baugenehmigung (Az.:00595-20/55)
erteilt fir den Neubau eines Doppelwohnhauses (2 x 2 WE) und eines Einfamilienwohnhauses mit
6 Kfz-Stellplatzen (siehe Karte unten) erteilt. In diesem Zuge war es erforderlich diverse Baulasten
(siehe nachfolgend im Gutachten) zu bestellen. Die Planung wurde nicht umgesetzt. Das Grund-
stuck ist weiterhin unbebaut.

Baugenehmigungen erldschen, wenn innerhalb von drei Jahren nach ihrer Erteilung mit der Aus-
fuihrung der Baumaf3nahme nicht begonnen worden ist.

Aufgrund der sehr individuellen Planung mit diversen kostenintensiven Auflagen wére der Kaufer-
kreis bei einer Einzelverwertung nach Auffassung des Gutachterausschusses stark eingeschrankt.

Aus diesem Grund wurde zusatzlich ein Wert fir das gesamte Grundsttick zur Gro3e von 822 m2

ermittelt; ohne Berlicksichtigung der Baulasten.
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Grundsticksgroéfe und —zuschnitt

Die Grundstucke sind insgesamt 822 m2 grof3. Die Formen sind aus dem nachfolgend dargestell-
ten Auszug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen.

Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne Mal3stab)
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Quelle: Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2025



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 maf3geblichen 88 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften.

Bebauungsplan

Die Wertermittlungsobjekte liegen im Geltungsbereich des seit dem 09.01.1981 rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans Nr. 482 der Stadt Oldenburg (Oldenb.).

Art der Nutzung: allgemeines Wohngebiet
Bauweise: offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhauser zuléassig
Geschosszahl: zweigeschossige Bebauungsmoglichkeit
Grundflachenzahl (GRZ2): 0,3

Geschossflachenzahl (GFZ): 0,5

Es gibt nicht Gberbaubare Flachen.
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Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das Mal3 der baulichen
Nutzung. Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen baulichen Nut-
zung des Grundstticks kénnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

Eintragungen im Grundbuch

In der Abteilung Il des Grundbuches sind laut Auskunft aus dem elektronischen Grundbuch des
Amtsgerichtes Oldenburg, Grundbuchamt vom 04.11.2024 folgende Eintragungen enthalten.

Bogen
Amtsgericht Grundbuch von Blatt
Oldenburg (0ldb) Oldenburg 56114 Abteilung Il
Loufende | Laufenda Nummer
Nurmmer | der befoffenen
der Grundsticke im Lastenund Beschrankungen
Elrra- Bestands-
gungen verzeichnis
1 2 3
— |
1 anggvormerkung flir Safet Disli, geb. am 25.09.19%79. Gem&BR Bewilligung vem
2 017 (URNr. 725l Motar Evers, A i getragen am 07.06.2017.
Eek
2 4 versteigerung ist angeordnet worden (42 K 25/24). Eingetragen am
Apfelbach
3 3 Die Zwan ersteigerung ist angeordnet worden (34 K 24/24). Eingetragen am
02.10.2
Apfelbach
4 5 Die Zwang ersteigerung ist angeordnet worden (34 K 26/24). Eingetragen am
02.10.2
Apfelbach

Die Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches werden bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuches bleiben unberticksichtigt.



Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wird bei der Stadt Oldenburg (Oldenb.) gefiihrt. Laut Auskunft der Stadt
Oldenburg (Oldenb.) vom 15.01.2025 liegen fur die Wertermittlungsobjekte folgende Baulasten vor:

Drogen-Hasen-Weg 8a:

Stadt Oldenburg (Oldb)
Der Oberburgermeister
Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz
BAULASTENVERZEICHNIS VON OLDENBURG (OLDB)

Baulast-Nr. Seite Belegonheit Flurstock Fhur Gemarkung
11008 1 Drogen-Hasen-Weg 8 a 116/31 14 Eversten B
Lfd. Nr. = Inhalt der Eintragung Bemerkungen
i 2 : 3
1 Ich bin Eigentimer des im Grundbuch von Oldenburg, Grundbuchblatt 56114, unter Nr. 5| Eingetragen aufgrund der Eintragungsverfi-
des Bestandsverzelchnisses eingetragenen Grundstiicks, Drégen-Hasen-Weg 8 a, gung vom 10.02,2021

Gemarkung Eversten, Flur 14, Flurstiick 116/31. Ich Gbernehme als Baulast die Verpflich-
tung zu dulden, dass auf der in den anliegenden Lageplanen des Ingenieurbiiros de Vrieg Oldenburg, 15.02.2021
vom 16.12.2020 schwarz schraffierten und mit MaBen versehenen Flache meines Grund-|
sticks fOr die angrenzenden Grundsticke Drogen-Masen-Weg 8 b und 8 ¢, Gemarkung Im Aufirag
Eversten, Flur 14, Flurstiicke 116/30 und 116/29, der notwendige Zugang und die Zufahrt
zu der mit Kraftfahrzeugen befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsfliche einschlieilich der

Ver- und Entsorgungsieitungen angelegt bzw. verlegt, unterhalten und benutzt wird. dile ")

Ich bin Eigentimer des im Grundbuch von Oldenburg, Grundbuchblatt 56114, unter Nr, §
des Bestandsverzeichnisses eingetragenen Grundsticks Drégen-Hasen-Weg 8 a, Ge-
markung Eversten, Flur 14, Flurstick 116/31. Ich Ubernehme als Baulast die Verpflich-
tung, im Falle der Errichtung/Erweiterung eines Gebaudes auf dem genannten Grund-
stlck dieses in einer dem Nachbargebiude auf dem Grundstiick Drogen-Hasen-Weg 8 b,
Gemarkung Eversten, Flur 14, Flurstick 116/30, entsprechenden Weise an der gemein-
samen Grenze zu errichten. Dieser Erklarung liegen der anliegende Lageplan und der
Bauplan des Entwurfsverfassers de Vries vom 08.02.2021 zugrunde, der ein Geb&ude/
einen Gebdudeanbau von 11,835 m Hohe und 10,74 m Lange an der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze vorsieht. Der Lageplan und der Bauplan sind Bestandteil dieser Bau-
lasterkidrung.

Mir ist bekannt, dass Baulasten gegentiber den Rechtsnachfolgem wirksam sind. Weiter
erkldre ich, dass an meinem Grundstiick kein weiteres Miteig und kein Erbbaurecht|
bestehen.
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Drégen-Hasen-Weg 8b:

Stadt Oldenburg (Oldb)
Der Oberburgermeister
Fachdi Bauord g und D it

BAULASTENVERZEICHNIS VON OLDENBURG (OLDB)

Baulast-Nr Seite l Belegenhe A Fhurstock Flur Gemarkung
11009 1 Drogen-Hasen-Weg 8 b 116/30 14 Eversten

[fd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen
1 2 -4 3

ich 0 'en Grundsticks, Drégen-Hasen-Weg 8 b, Gemarkung gung vom 10.02.2021
Eversten, Flur 14, Flurslock 116130 Ich Obernehme als Baulast die Verpflichtung zu dulden,
dass auf der in dem anll des Ingeni de Vries vom 16.12.2020 schwarz | Oldenburg, 16.02.2021
schraffierten und mit MaBen vsrsehcnen Flache meines Grundalucks fur die angrenzenden
Grundstucke Drogen-Hasen-Weg 8 a und 8 ¢, ( K rsten, Flur 14, F 116/31 m Auftrag
und 116/29 der notwendige Zugang und die Zufahrt zu éer mit Kraﬂfamzeugen befahrbaren |
Blich der Ver- und g gelegt bzw. ver- “
legt. unlerhallen und benutzt wird. Zudem 0b ich die Verp zu dulden, dass die
erforderlichen Stellplatze 3.2 und 3.1 antelig fur Drégen-Hasen-Weg 8 a, Flurstack 116/31 sowie MﬁlTer
der Stellplatz 1.2 anteilig fur Drogen-Hasen-Weg 8 ¢, F 116129, ordnungsgemat herge- ||
stellt und unterhalten werden, |

2 lch bin Eig des im Grundbuch von OI‘ burg, Grundbuchblatt 56114, unter Nr. 4 des
nisses Drogen-Hmn—Weg 8 b, Gemarkung
Eversten, Flur 14, Flurstock 116/30 Ich ubernehme als Baulast die Verpflichtung, im Falle der
Errichtung ing eines G des auf dem g: Grundstick dieses in einer dem
Nachb auf dem Grund: Drogen~HasamWeg 8 a, Gemarkung Eversten, Flur 14,
F 116731, P Weise an der gemel Grenze zu erri . Dieser Erkia-
rung liegen der anli L und der Bauplan des Entwurfsverfassers de Vries vom
08.02.2021 zuorunde der ein Gi / einen Gebaud von 11,835 m Hohe und 10,74 m
Langaander tocksgrenze ieht, Der L und der Bauplan sind

dteil dieser Ba g

Mir ist b dass B: den Rech folg: i sind. Weiter erkiare
ich, dan an meinem Grundstock kein wei Miteigentum und kein Erbb besteh

1 lch bm i des lrn Gr von Oldenburg, Grundbuchblatt 56114, unter Nr. 4 des Eﬁgetmgan aufgrund der §nlmgungsvsr10-
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Drogen-Hasen-Weg 8c:

Stadt Oldenburg (Oldb)

3 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen Grundstilcks, Drégen-Hasen-Weg 8 c,
Gemarkung Eversten, Flur 14, Flurstick 116/29. Ich Gbernehme als Baulast die Ver-
pflichtung zu dulden, dass auf der in den anliegenden Lageplénen des Ingenieurbliros
de Vries vom 16.12.2020 schwarz schraffierten und mit Maflen versehenen Fidche mei-
nes Grundsticks fir die angrenzenden Grundstiicke Drogen-Hasen-Weg 8 b und 8 a,
Gemarkung Eversten, Flur 14, Flurstacke 116/30 und 116/31, der notwendige Zugang
und die Zufahrt zu der mit Kraftfahrzeugen befahrbaren offentlichen Verkehrsflache ein-
schlielich der Ver- und Entsorgungsleitungen angelegt bzw. veriegt, unterhalten und
benutzt wird.

Zudem Ubernehme ich die Verpflichtung zu dulden, dass der erforderliche Steliplatz 3.1
anteilig fir das Flurstick 116/31 ordnungsgemaf hergestelit und unterhalten wird,

Mir ist bekannt, dass Baulasten gegeniiber den Rechtsnachfoigern wirksam sind. Weiter
erkldre ich, dass an meinem Grundstick kein weiteres Miteigentum und kein Erbbau-
recht bestehen.

DarLOt_)efbD'r,germflster
) 9 und DenkmASeh B AULASTENVERZEICHNIS VON OLDENBURG (OLDB)
Boulast-Nr. I Seite I Belagenhait Flurstick Fiur Gemarkung
11010 1 Drégen-Hasen-Weg 8 ¢ 116/29 14 Eversten
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragung “Bemerkungen
: Ich bin Eigentomer des im Grundbuch von Ozldenburg. Gr;xndbuchblan 56114, unter Nr. | Eingetragen aufgrund d:r Eintragungsverfi-

gung vom 10.02,2021

Oldenburg, 16.02.2021

Im Auftrag
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Miet-/Pachtrechtliche Bindungen
Die Wertermittlungsobjekte sind augenscheinlich nicht verpachtet. Pachtrechtliche Bindungen liegen
somit nicht vor.




Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmafige Entwicklungs-
stufe des Grund und Bodens unter Bericksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkri-
terien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstlicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es
fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen Gber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches
direkt und unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefiihrt werden kann.
Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es
sich um ,sonstige Flachen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaf-
ten, insbesondere der vorhandenen Erschliel3ung, sowie dem d&rtlichen Verhalten auf dem Grund-
stiicksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand Bauland fir Wohnen.

Fotos: (aufgenommen bei der Ortsbesichtigung)

StralRenansicht Nachbarbebauung



