W2-27/2024

AUSZUG AUS DEM GUTACHTEN

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

Gemeinde: 26125 Oldenburg
StralRe, Hausnummer: Hirseweg 5
Bebauung: Eingeschossiges Dreifamilienwohnhaus mit ausgebautem

Dachgeschoss sowie eingeschossige Doppelgarage und
holzernes Gartenhaus
(genehmigt als Zweifamilienhaus)

Baujahr: Haupthaus: 1972 (laut Brandkasse)
Straldenseitiger Anbau: unbekannt
Ruckwartiger Anbau: 2021

Wohn-/Nutzflache: Wohnung (strallenseitiger Eingang): rd. 173 m?
Wohnung (mittlerer Eingang): rd. 85 m?
Wohnung (gartenseitiger Eingang): rd. 153 m?
Gesamt: rd. 411 m?

Gemarkung: Ohmstede

Flur: 19

Flurstuck(e): 1410/173

Gesamtflache: 1.528 m?

Grundbuchbezirk: Oldenburg

Grundbuchblatt: 38997, Ifd. Nr.2

Eigentimer(in):

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 08.04.2025 in der Besetzung

Vorsitzender:
Gutachter:
Gutachter:

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

430.000 €

ermittelt.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg 1



1 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den fir die Wertermittlung bedeutsamen Merkma-
len beschrieben.

11 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Stadtteil Ofenerdiek der Stadt Oldenburg am Hirseweg 5. Die
Entfernung zum Zentrum der Stadt Oldenburg (Marktplatz/Kirche) betragt ca. 6,5 km.
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Oldenburg ist Oberzentrum mit den entsprechenden Infrastruktureinrichtungen. Allgemein- und wei-
terbildende Schulen und Kindergarten sind in ndherer Umgebung vorhanden. Die genaue Lage in
Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus den Auszligen aus der Liegenschaftskarte und der Boden-
richtwertkarte zu ersehen. Die Stadt hat rd. 175.000 Einwohner. Eine direkte Autobahnanbindung
wird durch die A 28, A 29 und A 293 Richtung Bremen, Leer und Osnabriick gewahrleistet. Die Stadt
Oldenburg verfigt des Weiteren Uber einen Bahnhof und einen gut ausgebauten 6ffentlichen Nah-
verkehr. In der Stadt Oldenburg sind alle wichtigen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen
vorhanden.

Die genaue Lage in Bezug auf die nahere Umgebung ist aus den Auszligen aus der Liegenschafts-
karte und der Bodenrichtwertkarte zu ersehen.



1.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit
1.21  GrundstiicksgroBe und —zuschnitt

Das Grundstuck ist 1.528 m? grol3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der
Liegenschaftskarte zu ersehen. Der Gutachterausschuss teilt diese Flache in 928 m? Bauland- und
in eine 600 m? groRe Gartenlandflache ein.

Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne Malstab)
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1.2.2 Nutzung
Das Grundstick ist mit einem Wohnhaus und Nebengebauden bebaut. Stellplatze und Wege sind

befestigt. Der nicht Uberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjektes ist als Zier-
garten mit Rasenflache angelegt.

1.2.3  ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch den ,Hirseweg® erschlossen.

StraRentyp: Wohnstralie

StraBenausbau: Fahrbahn gepflastert
beidseitig Gehwege
Beleuchtung

Ver- und Entsorgungs-

einrichtungen: Strom-, Wasser- und Gasleitungen sowie Kanal sind in
der ErschlieBungsstrale vorhanden.

1.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einer ortstiblichen Bebau-
barkeit aus, da Anhaltspunkte flir Mangel in der Bodenglte nicht bekannt sind.

Das Altlastenverzeichnis wird bei der Stadt Oldenburg, Fachbereich Umwelt, geflhrt.
Laut Auskunft der Stadt Oldenburg vom 05.03.2024 liegt flir das Grundsttick ein Altlastenverdacht
vor.

2. Altstandorte:

Die 0.4g. Grundstucksflache Hirseweg 5 wird im Altlastenverzeichnis (AV) der Stadt
Oldenburg als Altstandort [AS 90] gefiihrt.

Die 0.g. Grundstucksflache wurde nach den derzeitigen Erkenntnissen der Unteren
Bodenschutzbehérde durch folgende Rustungsbetriebe gewerblich genutzt:

Adressbuch- und Gewerbedateieintrdge: Informationen aus Bauakten oder Gutachien
Name Branche Zeitraum
Munitionsanstait und Artilleriedepot .

Ofenerdiek Ristungsanstalt 1916 - 1921

Weitere Angaben siehe hierzu unter 4.1 Anlagen

1.3 Rechtliche Gegebenheiten
1.3.1  Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauleitplanung
Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fur die pla-

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



Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan, in dem das zu bewertende Grundsttick liegt, wird das Gebiet als Wohnge-
biet dargestellt.

Bebauungsplan

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Geltungsbereich des seit dem 15.02.1980 rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 519 von Stadt Oldenburg.

Art der Nutzung: allgemeines Wohngebiet

Bauweise: offene Bauweise

Geschosszahl: eingeschossige Bebauungsmoglichkeit
Grundflachenzahl (GRZ): 0,2

Geschossflachenzahl (GFZ): 0,3

Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das Mal} der baulichen
Nutzung. Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen baulichen Nut-
zung des Grundstlcks kdnnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.
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1.3.2 Hauptgebaude

Vorbemerkung:

Mit Mitteilung gem. § 62 der Niedersachsischen Bauordnung an die Stadt Oldenburg vom
28.04.2021 wurde die Erweiterung und Umbau eines Einfamilienwohnhauses (Anbau und Umbau
zur Schaffung einer zweiten Wohneinheit und Errichtung einer Dachterrasse) angezeigt.

Vorgefunden wurde am Tag der Vorermittlung und der Ortsbesichtigung, ein Dreifamilienwohn-
haus. Der Grundriss wurde durch verschiedene Offnungen und SchlieRungen verschiedener
Wande und Turen stark verandert. Der neuerrichtete Bauteil (Gartenseitige Wohnung) wurde gré-
Rer errichtet als geplant.

Gebaudeart:

Gebaudetyp: Eingeschossiges Dreifamilienwohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss

Aufteilung des Gebdudes:

Kellergeschoss (KG): Teilweise unterkellert
StraRenseitige Wohnung:

Nicht unterkellert

Mittlere Wohnung:
Voll unterkellert, hier Heizungsraum und verschiedene Ab-
stellraume




Erdgeschoss (EG):

Dachgeschoss (DG):

Baujahr:

Gartenseitige Wohnung:
nicht bzw. teilunterkellert

StralRenseitige Wohnung:
Schlafzimmer, offene Diele mit Kichenbereich, WC, Flur-
bereich mit Treppenaufgang

Mittlere Wohnung:
Diele, Flurbereich, Bad, Wohnzimmer, Kiiche mit Winter-
gartenzugang

Gartenseitige Wohnung:
Diele mit Treppenaufgang, Blro, Flur, Bad, HWR, grolies
Wohn-Esszimmer mit integrierter Kiiche

StraRenseitige Wohnung:

Wohnzimmer mit Loggia Zugang, 3 Zimmer, 2 Bader, Flur
mit Treppenaufgang (Wendeltreppe), ehemalige Diele so-
wie Flur

Gartenseitige Wohnung:
Flur mit Treppenaufgang, Kinderzimmer, Bad, Schlafzim-
mer mit Zugang zur Dachterrasse

Haupthaus: 1972 (laut Brandkasse)
Strallenseitiger Anbau: unbekannt
Ruckwartiger Anbau: 2021

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aullenwande / Fassade:

Dach:

Geschossdecken:

Treppe(n):

Heizung:

Aufenanlagen:

Baumangel / Bauschaden:

festgestellt durch den

Massiver Mauerwerksbau, auf3en Putz gestrichen

Satteldach mit Betondachsteinen

Decke Uber Dachgeschoss Holzbalken sonst iberwiegend
Stahlbeton

Stralenseitige Wohnung:

Wendeltreppe -Stahlkonstruktion mit Holzstufen
Mittlere Wohnung:

Stahlbeton mit Kunststeinbelag

Gartenseitige Wohnung:

Stahlkonstruktion mit Holzstufen

Gasbefeuerte Zentralheizung mit Solarthermie Unterstut-
zung

=  Gas-, Elektrizitats- und Wasseranschluss
= Anschluss an die Kanalisation

Gesamter Auldenbereich ist stark vernachlassigt und unge-
pflegt.

= Eingangspodest der Mittleren Wohnung ist instand zu-
setzen
= Eingangspodest der gartenseitigen Wohnung ist



Gutachterausschuss am 30.04.2024
siehe zusitzlich das vom Amtsge-
richt beauftragte Gutachten des =
SV Meinardus vom 07.02.2025 .

fertigzustellen

Im Kellerbereich ist der ein groerer Wasserschaden zu
beseitigen

Dachterrasse Bodenbelag ist zu sanieren

Am gesamten Gebaude fehlt der Wandabschluss der
Sockelleiste

Heizungsanlage ist handwerksgerecht fertigzustellen
viele Gewerke nicht handwerksgerecht ausgefihrt.
sowie diverse kleinere Mangel und Schaden

Einstufung des Zustandes: Das Vertrauen in die Mangelfreiheit ist gestort.
Durchgangige Modernisierung der Innenrdume in den letz-
ten Jahren; tlw. nicht handwerksgerecht durchgefiihrt.
Vernachlassigte Bauunterhaltung aul3en
Der Zustand des Gebaudes ist unterdurchschnittlich.

Podest

Podest

Wandabschluss

Dachterrasse



Heizungsanlage

Wohnung StraBenseitig:

Aufteilung / Lage:

Wohn-/Nutzflache:

Deckenflachen:

Wandflachen:

Bodenbelage:

Fenster:

Treppen:

Sanitareinrichtungen:

Wasserschaden

Erdgeschoss:
Schlafzimmer, offene Diele mit Kiichenbereich, WC, Flur-

bereich mit Treppenaufgang

Dachgeschoss:

Wohnzimmer mit Loggia Zugang, 3 Zimmer, Duschbad,
Wannenbad, Flur mit Treppenaufgang (Wendeltreppe),
ehemalige Diele sowie Flur

EG: rd. 57 m?
DG: rd. 116 m?
Gesamt: rd. 173 m?

Vereinzelt Echtholzpaneele gestrichen bzw. teilweise ab-
gehangte Decke mit Leimfarbe auf Putz, Gberwiegend
Leimfarbe auf Raufaser oder ahnlich

WC im EG deckenhoch gefliest, Wannenbad teils decken-
hoch sowie teils sockelhoch gefliest, Duschbad decken-
hoch gefliest sonst Uiberwiegend Raufaser oder dhnlich ge-
strichen

WC im EG gefliest, Wannenbad mit Granit, Duschbad mit
Marmor sonst Gberwiegend Laminat

Uberwiegend isolierverglaste Kunststofffenster, vereinzelt
Holzfenster

Wendeltreppe zum Dachgeschoss

WC mit Wasch- und WC-Becken



Wannenbad mit Einbauwanne, Wasch- und WC-Becken
Duschbad mit bodengleicher Dusche, Wasch- und WC-Be-

cken
Technische Ausstattung: Dem Alter entsprechend
Besondere Bauteile: Keine

Hinweis:

Kaminoéfen, Saunen, Einbaukiichen und Markisen gelten
als Zubehor bzw. bewegliche Bauteile und werden nicht
mit bewertet.

Baumangel / Bauschaden: Die ErschlieBung des Dachgeschosses erfolgt lediglich
Uber eine schmale Wendeltreppe. Eine zweite Fluchtmdg-
lichkeit ist nicht vorhanden.

Einstufung des Zustandes: dem Alter entsprechend

Fotos: (aufgenommen bei der ortlichen Bauaufnahme / Ortsbesichtigung)

Erdgeschoss:

08/04/2024 11:15

Dielenbereich



Flurbereich Schlafzimmer

N

Kinderzimmer Schlafzimmer



Zimmer Zimmer

Wannenbad Wannenbad



Duschbad

Wohnung Mitte:

Aufteilung / Lage:

Wohn-/Nutzflache:

Deckenflachen:

Wandflachen:

Bodenbelage:
Fenster:
Treppen:
Turen:

Sanitareinrichtungen:

Technische Ausstattung:

Duschbad

Erdgeschoss:
Diele, Flurbereich, Bad, Wohn-/Schlafzimmer sowie Kliche

mit Wintergartenzugang

EG: 85 m?

Abgehangte Decken mit Leimfarbe auf Putz bzw. Leim-
farbe auf Raufaser oder ahnlich teilweise mit Einbaulam-

pen

Duschbad deckenhoch gefliest sonst Uberwiegend Raufa-
ser oder ahnlich gestrichen, Fliesenspiegel in der Kiiche

Uberwiegend gefliest in Marmor Optik

Uberwiegend isolierverglaste Kunststofffenster
Betontreppe zum DG. (Zugang zum DG zugemauert)
Uberwiegend glattgesperrte Holztiiren

Duschbad mit Dusche, Wasch- und WC-Becken sowie Uri-
nal

Dem Alter entsprechend



Besondere Bauteile: Wintergarten
Kaminanlage im Dielenbereich

Hinweis:

Kaminéfen, Saunen, Einbaukichen und Markisen gelten
als Zubehor bzw. bewegliche Bauteile und werden nicht
mit bewertet.

Baumangel / Bauschaden: AufRen-Jalousien teilweise defekt
leichter Renovierungsstau
Wintergarten nicht beheizbar

Einstufung des Zustandes: dem Alter entsprechend

Fotos: (aufgenommen bei der értlichen Bauaufnahme / Ortsbesichtigung)

Diele mit Kamin Wohn-/Schlafzimmer

)

Kiche Blick in den Wintergarten



Wintergarten Bad

Ehemaliger Treppenaufgang Flur



Wohnung Gartenseitig:

Aufteilung / Lage:

Wohn-/Nutzflache:

Deckenflachen:

Wandflachen:

Bodenbelage:

Fenster:

Turen:

Treppen:

Sanitareinrichtungen:

Technische Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Baumangel / Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:

Erdgeschoss:
Diele mit Treppenaufgang, Biro, Flur, Bad, HWR, grolies

Wohn-Esszimmer mit integrierter Kiche

Dachgeschoss:
Flur mit Treppenaufgang, Kinderzimmer, Bad, Schlafzim-
mer mit Zugang zur Dachterrasse

EG: rd. 95 m?
DG: rd. 58 m?
Gesamt: rd. 153 m?

Uberwiegend glatt gespachtelte gestrichene Decken mit
Einbaustrahler

Bader deckenhoch gefliest sonst Giberwiegend glatt ge-
spachtelte gestrichene Wande

Uberwiegend grolformatige Fliesen in Marmoroptik

Isolierverglaste Kunststofffenster Giberwiegend mit Aulien-
rolladen

Uberwiegend glattgesperrte hochwertige Holztiiren in Holz-
rahmen

Stahlkonstruktion mit Holzstufen

EG:

Bad mit bodengleicher Dusche, Einbauwanne, Wasch- und
WC-Becken

DG:

Bad mit bodengleicher Dusche, Doppelwaschbecken so-
wie WC-Becken

Dem Alter entsprechende Ausstattung
Dachterrasse

Hinweis:

Kamindéfen, Saunen, Einbaukichen und Markisen gelten
als Zubehor bzw. bewegliche Bauteile und werden nicht
mit bewertet.

» Starker Wasserschaden im Kellerbereich

= Dachterrasse ist im Bodenbereich im Aufbau zu tUber-
prufen und fertigzustellen

= Hauseingangstur ist fertigzustellen

= Eingangspodest ist fertigzustellen

dem Alter entsprechend



Fotos: (aufgenommen bei der drtlichen Bauaufnahme / Ortsbesichtigung)

Kellerraum Kellerraum

Erdgeschoss:

Eingangsflur mit Treppenabgang Biro



Bad Bad

08/04/2024 10:57

Wohn-/Esszimmer Kichenbereich



Dachgeschoss:

Treppenaufgang Bad

Bad Schlafzimmer



Dachterrasse — Bodenaufbau ist zu Uberpru- Dachterrasse
fen

Wasserschaden im Keller Wasserschaden

Grundrisse
Nachfolgenden Grundrisse sind Auszuge aus den Bauakten.

Anmerkung:

Der Grundriss wurde durch Offnungen und SchlieBungen verschiedener Wande und Tiren stark
verandert. Die ortlich vorhandene Raumaufteilung weicht von der in den Grundrissen darge-
stellten Aufteilung teilweise stark ab. Der neuerrichtete Bauteil (Gartenseitige Wohnung) wurde
gréler errichtet als geplant.

Das Wohnhaus wird derzeit mit drei Wohneinheiten genutzt.




Kellergeschoss
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Dachgeschoss
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Fotos: (aufgenommen bei der értlichen Bauaufnahme / Ortsbesichtigung)

Garage Durchfahrbar

Hutte Schuppen

Podest 2 Zufahrt



