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Zusammenstellung

Gemeinde: Stadt Varel

StralRe, Hausnummer: Gorch-Fock-Strale 3

Gemarkung: Varel-Stadt

Flur: 10

Flurstlck: 15/5

Gesamtflache: 2.457 m?

Grundbuchbezirk: Varel-Stadt

Grundbuchblatt: 8782 (Wohnungsgrundbuch)

Miteigentumsanteil: 536/10.000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 13 im Dachgeschoss mit Balkon (lt. Auf-
teilungsplan)

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 15.06.2022 den Verkehrswert (Marktwert)
des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 15.06.2022 mit

60.000 €

ermittelt.

Lage

Das Wertermittlungsobjekt liegt im nordéstlichen Bereich der Stadt Varel an der Gorch-Fock-
Strale, einer Anliegerstraf3e. Die Entfernung zum Zentrum der Stadt Varel (SchloRplatz) betragt
ca. 1 km Luftlinie.

Die nachstgelegenen Fernstrallen sind die Bundesstralle 437 und die Autobahn 29. Diese ver-
lauft westlich des Stadtzentrums in nord-sidlicher Richtung. Die nachsten Autobahnanschlisse
sind die Anschlussstellen Varel / Bockhorn (ca. 3 km Luftlinie) und Varel-Obenstrohe (ca. 3 km
Luftlinie). Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in der Stadt Varel, ca. 250 m entfernt (Luft-
linie). Die Stadt Varel verfiigt auRerdem Uber einen Hafen, der tideabhangig tber eine Schleuse
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erreichbar ist.

Bei der Stadt Varel handelt es sich It. Regionale Raumordnungsprogramm um ein Mittelzentrum
mit den entsprechenden Infrastruktureinrichtungen. Kindergarten, allgemein- und weiterbil-
dende Schulen sowie eine Aulienstelle der Kreisverwaltung sind in Varel vorhanden. In Varel
gibt es verschiedene Allgemeinmediziner, Facharzte und ein Krankenhaus.

Gebaude
Gebaudeart: Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus mit 17 Wohneinheiten
Geschosse: Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss

Unterkellerung: teilweise, rd. 63 m? Nutzflache (Heizungsraum, zwei Abstell-
raume)

Dachgeschossausbau: voll ausgebaut

Baujahr: Ursprung 1924 (ehem. Schuhfabrik), letzter Umbau in
2017/2018
Baugenehmigungen: Die Baugenehmigung zum Vorhaben ,Umbau Blirogebaude

zum Wohngebaude (17 Wohnungen), Aufstellung Carportan-
lage (8 Pkw)“ vom 06.09.2017 liegt dem Gutachterausschuss
vor. Diese ist vermutlich nicht langer gliltig. Abweichend von
den genehmigten Planzeichnungen ist mindestens ein zusatz-
liches Fensterelement auf der Nordseite eingebaut. An der
Brandwand der Sudseite befinden sich entgegen den Plan-
zeichnungen zwei zusatzliche Fenster (EG und OG). Entge-
gen den Planzeichnungen (ausgenommen Balkon- und Ter-
rassenelemente) sind nahezu alle Fenster bodentief ausge-
fuhrt. Uber den Wohnungen im Dachgeschoss befinden sich
zu Wohnzwecken ausgebaute Raumlichkeiten, die weder in
der Teilungserklarung noch in den Planzeichnungen nachge-
wiesen sind.

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel/Bauschaden: Fertigstellungsmangel an der duBeren Gebaudehiille:
Dies betrifft insbesondere die Fassade inkl. Warmedammver-
bundsystem, fehlende Gelander im Bereich der Fenster sowie
die abschlielRende Fertigstellung der Dachliberstande.

Gemal Bauzeichnungen fehlen aufserdem vier zum Innenhof
ausgerichtete Balkone (It. Baugenehmigung in Stahlkonstruk-
tion), die sich zu gleicher Anzahl Gber das Obergeschoss und
dem Dachgeschoss verteilen.

Fertigstellungsmangel im Inneren des Gebaudes:
Hierzu zahlen insbesondere Maurer- Estrich-, Elektro-, Tisch-
ler-, Maler-, Bodenleger- und Sanitararbeiten.

Wegen der Hohenlage der FulRbdéden sind Anpassungsarbei-
ten im Bereich des Treppenhauses erforderlich.

Seit dem Baustopp wurde das Gebaude teilweise der Witte-
rung ausgesetzt. Im Bereich der Auflenwande ist von innen
Feuchtigkeit zu erkennen.



W2-028/2022 - Kurzfassung

Seite 3

Wohnung

Wohnungseigentum Nr. 13
Geschoss:

GroRe:

Raumaufteilung:

Baumangel/Bauschaden:

AuBenanlagen

Gartenanlage:

Nebengebaude:

Weiterhin ist der Keller trocken zu legen. Dieser stand zum
Wertermittlungsstichtag ca. 5 cm unter Wasser. Der Gut-
achterausschuss geht davon aus, dass die Heizungsanlage
nach dem langeren Einwirken des Wassers im Keller zu er-
neuern ist.

Ferner ist die Fahrstuhlanlage nach mehrjahriger fehlender
Uberprifung instand zu setzen.

Des Weiteren wurden auf dem Grundstick Bauabfalle und
Unrat (u.a. ein Wohnwagen) zurtickgelassen. Fur die Beseiti-
gung der Hinterlassenschaften ist mit Entsorgungskosten zu
rechnen. Ferner berlcksichtigt der Gutachterausschuss die
Fertigstellung der AuRenanlagen (Terrassen, Stellplatze, Be-
leuchtung, Bepflanzung etc.).

Dachgeschoss
Wohnflache: 52,77 m? inkl. Balkon (nicht vorhanden)

Wohn-/Essbereich mit Klichenzeile, Bad, Schlafzimmer, Ab-
stellraum, Balkon (nicht vorhanden)

Fertigstellungsmangel: Hierzu zahlen insbesondere Estrich-,
Elektro-, Maler-, Bodenleger-, Tischler- und Sanitararbeiten.

Rasenflache, Baume, und andere Gehdlze, insgesamt verwil-
dert

ausgebaute Doppelgarage in Massivbauweise, Baujahr 1939,
Putzfassade, Walmdach mit Bitumenbahnen, Fenster und Au-
Rentlr aus Kunststoff, tlw. Aluminium, ca. 80er Jahre, Gashei-
zung und Heizkdrper, Sanitaranlagen, insgesamt ca. 55 m?
Nutzflache, renovierungsbedurftig

Freisitz/Carport in Holzkonstruktion
Schuppen in Holzkonstruktion, abgangig
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Grundriss
Quelle: Aufteilungsplan
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Fotos
(aufgenommen am 29.03.2022)

Schlafzimmer




