W2-65/2024

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: Oldenburg

Stralde, Hausnummer: Neusudender Weg 28a
Ein- bzw. zweigeschossiges, freistehendes Wohngebaude

Bebauung: in Staffelbauweise

Baujahr: 1982

Wohn-/Nutzflache: 111 m?

Gemarkung: Ohmstede

Flur: 19

Grundbuchbezirk: OldenburgA

Grundbuchblatt: 51700, Ifd. Nr.1

Flurstick(e): 134/150

Gesamtflache: 531 m?

Grundbuchblatt: 51700, Ifd. Nr.2

Flurstick(e): 134/614

Gesamtflache: 18 m?

Eigentimer(in):

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg 1



Fir jede laufende Nummer des Bestandverzeichnisses wird antragsgemafld ein gesonderter Ver-
kehrswert ermittelt.

W2-65/2024 bebautes Flurstiick 134/150 (Ifd. Nr. 1)

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 30.04.2024 in der Besetzung

Vorsitzender:

Gutachter:
Gutachter:

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittiungsobjektes fur den Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 30.04.2024 mit

255.000 €

ermittelt.

W2-66/2024 unbebautes Flurstiick 134/614 (Ifd. Nr. 2)

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 30.04.2024 in der Besetzung

Vorsitzender:

Gutachter:
Gutachter:

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes fir den Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 30.04.2024 mit

6.300 €

ermittelt.

Hinweis:

XXX gestatte am Ortstermin keine Innenbesichtigung. Der Gutachterausschuss hat das Wertermitt-
lungsobjekt nach duflerem Anschein und den vorhandenen Unterlagen beurteilt. XXX beschrieb den
derzeitigen Zustand des Objektes am Ortstermin.



11 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Stadtteil Ofenerdiek der Stadt Oldenburg am Neusiudender Weg.
Die Entfernung zum Zentrum von Stadt Oldenburg (Marktplatz/Kirche) betragt ca. 6,3 km.
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Quelle: Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2024

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 verfligt des Weiteren Uber einen Bahnhof und einen gut ausgebauten o&ffentlichen



Nahverkehr. In der Stadt Oldenburg sind alle wichtigen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtun-
gen vorhanden.

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

1.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

1.21  GrundstiicksgroBe und —zuschnitt

Das Grundstick 134/150 ist 531 m? und das Grundstiick 134/614 ist 18 m? grof3. Die Form ist aus
dem nachfolgend dargestellten Auszug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen.



Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne Malstab)
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1.2.2 Nutzung

Das Grundstuck ist mit einem Wohnhaus und Nebengebduden bebaut. Stellplatze und Wege sind
befestigt. Der nicht Gberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjektes war als Zier-
garten mit Rasenflache angelegt, ist aber in Teilbereichen verwildert.



1.2.3  ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Strafte ,Neustudender Weg*“ erschlossen.

StraRentyp: Wohnstralie
StraBenausbau: Fahrbahn asphaltiert
Beleuchtung
keine Gehwege
Seitengraben

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

1.2.4 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

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

Dem Gutachterausschuss liegen Hinweise auf Bodenverunreinigungen (Altlasten) vor.
Das Altlastenverzeichnis wird bei der Stadt Oldenburg, Fachdienst Naturschutz und technischer Um-

weltschutz — Untere Bodenschutzbehorde - geflihrt. Es liegt fur das Grundstick ein Altlastenverdacht
vor.



Auszug aus dem Altlastenverzeichnis:

p Stadt
‘5 Oldenburg

Skt Ciienburg (O] | Der Otsertrgermeisier | 20500 Didentung Apnt fiar Umwehschutz und Bauordnung
Fachcenst Naturschutz und techmischer

La und Lar _
m,‘m LGLN) Untere Bodesmchutshehinde
egaonaidirektion Cldenburg-Cloppenburg - Indusiriesiralle 1 h | 28121 Gidenburg
m‘lﬂt.- . L "
Hedr Wiokzhk Fustra Meier | Zimmer 46
Stau 3 Teiefon 0441 2353314 | Telefax 0441 2352110
| mesen@stact-oidenburgy
26122 Oldenburg Pt -
ww Cidenburg defummeet
e S s www 354
DATUM
07 032024 432-18 26042024
AS831, 4500
Auskunft aus dem is der Stadt O

hier:  Neustdender Weg 284, 26125 Oldanburg
Gemarkung Ohmslede, Flur 19, Flurstick 1347150 und 134/614

Sehr geehrte Damen und Hemen,

Sie haben Auskunft aus dem AL ichnis fir dis 0. g beanlragl

Se!t Mitte der 80iger Jahve fUnit de Stadt Cidenburg ein Altlastenverzeichnis (AV) gemal § &

n Verbindung mit §§ 2 und 11 Bundes-

Bodenschutzgeselz  (BBodSchG).  Das \’MIﬂhB der  aliastenverdichligen  Flichen

(Altastenverdachisfidchen) und Allasten enthall insbesondere informabonen Ober Lage und

Zustand der Flachen, Af und Malé von Beeintrachtigungen, die geplanien und ausgefihrien
sowie die | A

Mach dem Bul:les-&odeﬂsl:hl.ﬂzoeseﬁz wird bei den ARlastenverdachisflachen und Altasten
untarschiaden zwischel

- Altablagerungen [Gruwudw auf denen Abfalla/vill behande®, gelagen oder abgelagen worden

sind] und

s [Grundstick Aniagen und sonstige auf densn
mil Stoffen wordern =1]

von denen aufgrund vermutster
WEMBMMGWWMMMWM bet denen der
Werdachl schadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fir den einzelnen oder die
Aligemeinhest bestent
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Altlasten sind Aﬁablmer\rmeﬂ und Alsmdnrha von denen aufgrund bereits nachgewiesenar
im Boden bzw. durch dis bereils schadiiche

aodommrunmn m sonstige Go‘larm\ Fiir den ei odear die
1997 hat die Stadt Oidenburg mal einer enoen, s mdglicher
Allstandone  begonnen. Diese Dalen  werden im kataster

[AltstandorieVK) der Stadi Oidenburg gefiihit. Eine Aktualsierung Wluwuf\? der Datenbestinde
'wird regeimatlig vorgenommen. Sie umfasst derzait die Auswertung der Oldenburger Adresshiicher fir
den Zeiraum von 1841 bis 2000, die Gewerbekartsi /| Gewerbedatei von ca. 1900 bis heute sowie
Flachen aus der laufenden Bearbeitung.

Altablagerung
Nach den wwbg hiaf vorlegendan Efkenninisten sind die 0.g. Grundshicke nichl als Allablagering
ragistrien.

Altstandorte;
Die 0.4. Grundsticksfiache NeusOdender Weg 28a wird mm ARstandorteverdachtsfidchenkataster
{AltstandoneVK) der Stadt Cidenburg als Altstandort AS 531 und AS 90 gefiha.

Die og. Gmundsticksfiache wurde nach den  derzedigen Erkenninissen  der  Unteren
a 1D ! Rl

Bodenschut

gewerblich genutz-
Altstandort AS 531 und AS 90
At fla und ientr3 X aus
Bauthanodsrﬁuﬁmlm:
AS | BE NI Beginn | Ende | Haupimennungen Branchen
Nr.
531 | 10441 | Erhards, Karl 1947 1985 | Fahrzeug- Malermeister,
lackiersrsien (2) Malergeschaft,
F {1 shetriety,
iebe (1) | A lerereien
531 [ 10442 | BUSJAHN, 1965 1970 | L ien (2] Lachk®
ULRICH wirkshariad
90 | 244%5 | Muniionsansiafl | 1916 1921 | Munitionsfabriken Munitionsansiait und
und A
Artilleriedepot
Orfenerdick

Bodomdlulzoemz (NBodSCchG) und din ENDMNUW (2 lam umm sind dese
Nutzungen als ARkstenrevan enzusifen

Der auf dem wurde 2002 im Rahmen iner Gefahrdungsabschatzung
fur die Munitionsanstatt Ofenerdiek® {ASB0) und 2012 im Rahmen emer Baumainahme auf dem
fur die La (ASS31) mit F Mutzungsrecherchen und

Orientieranden Untersuchungen Gbenpeifl.
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Fiir das Grundstick Begen der Unteren Bodenschutzbeharde die folgenden Gutachten vor

AS 531:
Mutzungsrecherche mit orientierenden Bodenuntersuchungen fiir das Grundstick Neusadender
'Weg 26/26a in 26125 Oldenburg”, erstell von Okum, 2012

Die Histonsche Recherche zeigt fur das heutige Grundstiick Neusidender Weg 28a, das fruher
zum Beimebsgrundstiick gehdrte, keine allasienrelevanten Vomutzungen. Die i den
altlastenrelevanten Bereichen durchgefiihrien orentierenden Bodenuntersuchungen ergaben
keine Hinweise aul schadliche Bodenverdnderungen oder AMlasten aufl dem ehemaligen
Gewerbegrundstick.

ASOD:

1995 wurde im Rahmen des Nieder ischen Pr g und E g Zur
Gefahrdungsabschatzung von Ristungsaliasten im Mmag des Nledersachlschen Landesamts
fur C.‘O‘OQQ vom Institut Bregau aus Bremen eine Nutzungsrecherche Gber das Gelande der
et Mur und ots ersteit

Der ht sich aul G ilsen, die mit Sprengstoffen

befilit wurden. Neben der Produktion und der Lagerung dieser Munition wurden die aus den
Kampfgebieten geborgenen Munitionshilsen gereinigt, behandelt und wiederverweriat

Filr diesen Altstandort liegen mehrere Gulachien vor:

- (Gafah tzung von ROstL sten in Miedersachsen, Vorrecherche Oldenburg”,

erstelit von Wersche GmbH, 1951

- Erfassung und Erkundung zur Gefahrdungsabschatzung won Ristungsaifasten in
hsen, Standort O Untersuc ht”, erstellt von Bregau Institute, 1995

- Ristungsaliizs! Ofenerdiek Orientierande Urﬂelsuchung 1. bis 4. Untersuchungsschiitt®,

erstell vom Biro fiir Boden- und Grundwasserschutz, Dr. Christoph Erpenbeck, 2001 bés 2003

Im Rahmen dieser orientierenden Untersuchungen wurden in keiner der untersuchben
Bodenproben Rickstande aus dem froheren Umgang und der Lagerung mit Spreng- und

Rauchmittein gefunden.

Auch aus diwekt auf dem Grundstiick durwoefuhnen Bodenuntersuchungen komnte keme
Bodenbelastung, die aus der Vomutzung als Ri last resultiert, f werden
Ergebnis:

Nach den derzeiigen Kenninissen sind keine weiteren afiasienrelevanten Uintersuchungen auf
dem Grundstiick erforderlich

Der Altastenverdacht fir die o.g. Grundsi].lcksﬂachs konnte durch eine Gefahrdungsabschatzung
(Historische und Ori ausgeraumt werden. Es besteht
geganwartig kein \Verdacht, dass das Wohi ﬂer Algememnheit durch die Fldche beeintrachfigt wird
Nach den derzeftigen Erkenninissen st die og Grundsticksflache  keine

Altlastenverdachtsfiiche nach § 2 Abs. & BBodSchG mehr und wind nicht mehs als
Altlastenverdachtsfiache im Altlastenverzeichnis der Stadt Oldenburg gemak § 6
NBodSchG gefihrt

Denncch wird aufgrund der bekannien Vomulzung des Gelandes bei zukinfigen Bauarbeilen
&in Hinwels zum Vernalten bel Auffalkgkeiten erfolgen:  Sollten bei Erdarbeiten Auffaligheiten
festgesiellt werden, die aufgrend der Vorerkundung nicht bekannt waren, ist die Untere
Bodenschutzheharde unverziglich zu benachrichtigen und in diesem Fall sind die Erdarbeiten
und Abfransporie des AL sofort ein, flen *
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Filr weitere Informationen steht die Untere Bodenschutzbehdrde der Stadt Oldenburg geme zur
Verfiigung.

Soliten Ihnen noch Informationen oder Unteragen zu der Nutzung des Grundsticks durch die
oben genannten Betriebe oder einen anderen Betriel vorliegen, so waren wir Ihnen senr dankbar,
wenn Sie uns diese (bermittedn wirden

Diece Auskunft ist kostenpflichtly. Ein entsprechender Kostenbescheid der Stadt Oldenburg lisgt
diesem Schraiben bei

Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag

gez. Petra Meier

Dieses Dokument wurde elekironisch erstellt und ist ohne Unterschrift giltig.

13 Rechtliche Gegebenheiten
1.3.1  Art und MaR 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 Grundstick liegt, wird das Gebiet als Wohnge-
biet dargestellt.



Innenbereich § 34 BauGB

FUr den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein verbindlicher Bebauungsplan vor. Nach Aus-
kunft der Stadt Oldenburg liegt das Wertermittlungsobjekt hinsichtlich seiner baulichen Nutzungs-
mdglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zulassigkeit sich nach § 34 BauGB (,Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) richtet. Eine Innenbereichssat-
zung (§ 34 (4) BauGB) liegt nicht vor.

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einflugt und die ErschlieBung gesichert ist.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung des
Grundstlicks kénnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

1.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Wertermittiungsobjektes sind die auf das Grundstiick be-
zogenen nichtsteuerlichen Abgaben maf3gebend.

ErschlieBungsbeitrage und Kommunalabgaben

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



1.3.3

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 Il des Grundbuches sind laut Auskunft aus dem elektronischen Grundbuch des
Amtsgerichtes Oldenburg, Grundbuchamt vom 07.02.2024 folgende Eintragungen enthalten.

Der Eintragungsinhalt ist dem nachfolgenden Grundbuchauszug zu entnehmen.
Amtsgericht Grundbuch van Blatt SOTH
Oldenburqg Oldenburg L1700 Abteilung Il
Laufends | Lavtende Nummar
Nummar der betrotienen
der Girundsticke im Lasten und Beschrankungen
Emntra- Bestands-
gungen verzelchnis
1 2 3
. 1 H_T-_“Dl_é“m?ﬂarnelg_erung ist angeordnet (34 K 72/92). Eingetragen am 3. Juli 1992.
i s Tttt

=m e

23
2 }
1
Amtsgericht Grundbuch von Blatt 2
Oldenburg (0ldb) Ooldenburg 1700 Abteilung ]
Lenfends | Loufencs Nurmener
MNurrereer | der behofienan
char Grundsticke im Lastenund Baschrankungen
Einfra- Besstonchs-
aurgen warzeiching
2

Auszug aus der Urkundenrolle 249/2017 des Notars |l zu Ifd.Nr. 6 Bestandsverzeichnis Nr.2:




Die Erschlenenen baten um die Beurkundung einer
Grunddienstbarkeit (Wegerecht)

und erklarten:

§1
Vorbemerkung
1
Die Erschlenene zu 1) Ist Eigentimerin des im Grundbuch von Oldenburg d.
Amtsgerichts Oldenburg (Oldb) zu Blatt 51 700 eingetragenen Grundsticks Ifd. Nr ;
des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Ohmstede, Flur 19, Flurstiick 134/614, {

Gebéude- und Freifléche, Neus(dender Weg 28 A,

Gréfke 18 m?,

gt

2.
Die Erschienene zu 2) ist Eigentimerin des im Grundbuch von Oldenburg de
Amtsgerichts Oldenburg (Oldb) zu Blatt 42992 elngetragenen Grundstucks Ifd. Nr
des Bestandverzelchnisses:

Gemarkung Ohmstede, Flur 19 Flursttick 134/595,
Geb&ude- und Freifl&c che, Netistidender Weg 26, rdBe 517 m?,

§2
Grunddienstbarkeit

Die Vertragsparteien verelnbaren folgendes Wegerecht:

Der jeweilige Eigentimer es Flurstlicks 134/595 der Flur 19, Gemarkung Ohmsted
ist berechtigt, das_Flurstick 134/614 der Flur 19, Gemarkung Ohmstede Uneingt
Cschrankt zum Gehen und zum (Fahrén — hicht aber zum Abstellen von Fahrzeuge
jeder Art — mitzubenutzen und zu diesem Zweck zu befestigen und zu unterhalten.

Die Erschienenen bewilligen und beantragen, die vorstehend vereinbarte Grunt
2 dienstbarkeit im Rang vor der in Abt. Il Nr. 10 des Grundbuchs des dienendé

Grundstlicks eingetragenen brieflosen Grundschuld im Grundbuch einzutragen. DI
e Erschienene zu 1) stimmt der entsprechenden Ranganderung zu.

Die Notarin wird beauftragt, die Rangrticktrittserklérung der Grundpfandrechtsglaut
gerin einzuholen.

Das Grundstiick 134/614 ist mit einer Grunddienstbarkeit (Uberwegung) zum Vorteil des Flurstiicks
belastet.

§2
Grunddienstbarkeit

Die Vertragsparteien vereinbaren folgendes Wegerecht:

Der jewellige Eigentimer tes Flurstiicks 134/595 der Flur 19, Gemarkung Ohmsted
ist berechtigt, das_Flurstick 134/614 der Flur 19, Gemarkung Ohmstede Gneing?
(schrénkt zum Gehen und zum Fahrén — hicht aber zum Abstellen von Fahrzeuge
jeder Art — mitzubenutzen und zu diesem Zweck zu befestigen und zu unterhalten,

Die Erschlenenen_bewilligen und beantragen, die vorstehend vereinbarte Grun

? dienstbarkeit im Rang vor der in Abt. Ill Nr. 10 des Grundbuchs des dienend¢
Grundstiicks eingetragenen brieflosen Grundschuld im Grundbuch einzutragen. D!
Erschienene zu 1)'stimmt der entsprechenden Ranganderung Zu.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuches bleiben unberticksichtigt.

Baulasten

Das Liegenschaftskataster enthalt einen Hinweis auf eine Eintragung im Baulastenverzeichnis. Da-
her wurde das Baulastenverzeichnis eingesehen.



Das Baulastenverzeichnis wird bei der Stadt Oldenburg geflihrt.

ﬁ Oldenburg (Oldb)
r Oberblrgermeister

Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz

BAULASTENVERZEICHNIS VON OLDENBURG (OLDB)

Baulast-Nr. [ Seite I Belegenheit Flurstick Flur Gemarkung
9755 1 Neusiidender Weg 28 A 134/150 19 Ohmstede
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen
1 2 3
1 Die Eigentmerin der Grundstiicke Neusiidender Weg 28 A, Gemarkung Ohmstede, Eingetragen aufgrund der Eintragungsverfi-

Flur 19, Flurstiick 134/150, zur GroBe von 531 m?, und Flurstiick_134/614, zur GréRe
von 18 m?, eingetragen im Grundbuch von Oldenburg Blatt 51700, erklart hiermit, dass
die Flurstlicke 134/150 und 134/614, Flur 19, Gemarkung Ohmstede, gemaf § 2

Abs. 12 NBauO als ein Baugrundstiick behandelt werden sollen und dass alle baulichen
Anlagen auf diesen Grundstiicken das &ffentliche Baurecht so einhalten, als waren die-
se Grundstiicke ein Grundstiick.

Der Eigentlimerin ist bekannt, dass Baulasten gegentiber Rechtsnachfolgern wirksam
sind. An den Grundstiicken besteht kein Miteigentum und auch kein Erbbaurecht.

gung vom 02.12.2013
Oldenburg, 04.12.2013
Im Auftrag

-
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Die Uber g vorsichender Afbschr'rﬂ
mit der Urschri& wird hiermif begicubigt.

Im Aufirage




«g (Oldb)
-wlrgermeister
«dienst Bauordnung und Denkmalschutz
BAULASTENVERZEICHNIS VON OLDENBURG (OLDB)

Baulast-Nr, I Seite Belegenheit Flurstick Flur Gemarkung
9755 2 Neusiidender Weg 28 A 134/614 19 Ohmstede
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen
1 2 3
1 Die EigentUmerin der Grundsticke Neustidender Weg 28 A, Gemarkung Ohmstede, Eingetragen aufgrund der Eintragungsverfi-

Flur 19, Flurstiick 134/150, zur GréRe von 531 m?, und Flurstiick 134/614, zur GréRe gung vom 02.12.2013
von 18 m?, eingetragen im Grundbuch von Oldenburg Blatt 51700, erklart hiermit, dass
die Flursticke 134/150 und 134/614, Flur 19, Gemarkung Ohmstede, gemal § 2 Abs. | Oldenburg, 04.12.2013
12 NBauO als ein Baugrundstiick behandelt werden sollen und dass alle baulichen An-
lagen auf diesen Grundsttcken das Sffentiiche Baurecht so einhalten, als waren diese |Im Auftrag
Grundsttcke ein Grundstiick.

Der Eigentumerin ist bekannt, dass Baulasten gegeniber Rechtsnachfolgern wirksam i\ “'
sind. An den Grundstiicken besteht kein Miteigentum und auch kein Erbbaurecht. Maller—




Rechte und Baulasten zum Vorteil des Wertermittlungsobjektes:

Hier Uberwegungsrecht - Baulast Nr. 2399 belastet die Flurstiicke 134/609 und 134/615
(Neustidender Weg 28 und 28 B)

Stadt Oldenburg (Oldb)
Der OberbOrgermeister
Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz

BAULASTENVERZEICHNIS VON OLDENBURG (OLDB)

Jyfods
Baulast-Nr. Belegenheit Flurstock Flur Gemarkung
|2399 Ig* Imwu\dumgzaa |.1341610 19 |Ohmsbda J
Lfd. Nr. TInhalt der E'gntr_amg Bemerkungen
1 —-
1 Die Ei des Grundsticks in Neus(dender Weg 26 (jetzt: 28, Eingetragen aufgrund des Flursticksnachwei-
na)mcqmmomm Fu19mw 134/594 (jetzt: 1341609 134/610), er- |ses vom 15.01.2013
klart, dass von diesem Grundstiick ein Gelandestreifen, welcher entlang der nérdlichen
mmmmwabmm&w&n Oldenburg, 01.08.2013
Neustdender Weg

Geléoehi—und Ubertragen auf das /ehe-FIursfuM
\246

m Auftrag

ingetragen aufgrund der/des
Flursticksnachweise /s

vom JOQ2 )y

Oldenburg, ,_() Ly
Im Auftrage

S8

Stadt Oldenburg (Oldb)
Der OberbUrgermeister
Untere Bauaufsichtsbehorde
BAULASTENVERZEICHNIS VON OLDENBURG (OLDB)
Baulast-Nr. l Seite Jeemm Flurstuck Flur Gemarkung
2399 3 Neusidender Weg 134/594 19 Ohmstede
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemergungen
1 2
1

Die Eigentimerin des Grundsttcks in Oldenburg, Neustidender Weg 26 (jetzt: o. Nr.),
Gemarkung Ohmstede, Flur 19, Flurstiicke 134/152 und 134/151 (jetzt: 134/594),
erklart, dass von diesem Grundstiick ein Gelandestreifen, welcher entlang der
nordlichen Grundsticksgrenze parallel zu dieser verlauft und ab nérdlicher
Grenzziehung 4,00 m breit ist, dem angrenzenden riickwartigen Grundstiick in
Oldenburg, Neustidender Weg 26 (jetzt: 28 A), Gemarkung Ohmstede, Flur 19,
Flurstick 134/150, fur den Zugang und die Zufahrt zu der mit Kraftfahrzeugen
befahrbaren &ffentlichen Verkehrsflache sowie fir die Verlegung und Unterhaltung von
Ver- und Entsorgungsleitungen und den AnschluB der Entsorgungsleitungen an
Revisionsschachte dauernd frei und benutzbar gehalten wird.

Geldschi-und Ubertragen auf das/die Flurstick /e
ARYEe0n + I8N/ blo

Eingetragen aufgrund des
Flurstiicksnachweises vom 24.09.2012

Oldenburg, 26.09.2012
Im Auftrag

-

~\0
aller

Eingetragen aufgrund der/des
Flursticksnachweise /s

vom JSCALIT
Oldenburg, O 08 13
Im Auftrage

H

b




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

Baulast-Nr [Sole IBQW Flurstock Flur Gemarkung
2399 4 Neusidender Weg 28 134/609 19 Ohmstede
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen
1 2 3
1 Die Eigentimerin des Grundstiicks in Oldenburg, Neusiidender Weg 26 (jetzt: 28, Eingetragen aufgrund des Flursticksnachwei-

28 B), Gemarkung Ohmstede, Flur 19, Flurstiick 134/594 (jetzt: 134/609, 134/610), er- |[ses vom 15.01.2013
klart, dass von diesem Grundstick ein Gelandestreifen, welcher entlang der ndrdlichen
Grundstiicksgrenze parallel zu dieser verlauft und ab nérdlicher Grenzziehung 4,00 m | Oldenburg, 01.08.2013
breit ist, dem angrenzenden rickwartigen Grundstiick in Oldenburg, Neustdender Weg
26 (jetzt: 28 A), Gemarkung Ohmstede, Flur 19, Flurstiick 134/150, fir den Zugang und |Im Auftrag
die Zufahrt zu der mit Kraftfahrzeugen befahrbaren &ffentlichen Verkehrsflache sowie
fur die Verlegung und Unterhaltung von Ver- und Entsorgungsleitungen und den An-

schluB der Entsorgungsleitungen an Revisionsschachte dauernd frei und benutzbar ge- —ba
halten wird. dller

Auszug aus der Urkundenrolle 370/2011 des Notars [ GcK

Hier Uberwegungsrecht, belastet ist das Flurstiick 134/595 (Neusiidender Weg 26)






Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist nicht vermietet. Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen liegen nicht
vor.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fir werterhbhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wertrele-
vante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes sind
nicht bekannt geworden.

14 Kinftige Entwicklungen

Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu berlcksich-
tigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

1.4.1 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de ist bezogen auf das Basisjahr 2012 fir die Gemeinde Stadt
Oldenburg bis 2030 ein Bevolkerungszuwachs von ca. 5 % zu erwarten.


http://www.wegweiser-kommune.de/

Der Einfluss der demografischen Entwicklung wirkt auf die Preisbildung von Grundstiicken im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr. Die demographische Entwicklung ist somit bei den entsprechenden
Marktdaten der Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt.

1.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezuglich zuklUnftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-,
Regional- und ortlichen Planungen geben keine Hinweise auf klnftige abweichende Nutzungen.
Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu
erwarten.

1.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmaRige Entwicklungs-
stufe des Grundes und Bodens unter Berticksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wert-
kriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den
es fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forst-
wirtschaftlich genutzten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverzuglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefuhrt werden
kann. Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, han-
delt es sich um ,sonstige Flachen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen Eigenschaf-
ten, insbesondere der vorhandenen Erschlielfung, sowie dem 6rtlichen Verhalten auf dem Grund-
stucksmarkt ergibt sich der Entwicklungszustand Bauland fur Wohnen.

1.6 Bauliche Anlagen

Die Angaben fur die Beschreibung der baulichen Anlagen wurden den Bauakten enthommen bzw.
bei der 6rtlichen Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bau-
teilen beruhen auf Angaben der Eigentimerin, der Bauunterlagen oder Annahmen von bauzeittypi-
schen Ausfuhrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestim-
menden Merkmale; sie kdnnen in Teilbereichen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stich-
wortartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie
augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant
sind. Es wurde nicht detailliert geprift, ob die gegenwartige Bauausfuhrung mit den mafRgeblichen
Genehmigungen Ubereinstimmt.



1.6.1  Hauptgebaude

Dem Gutachterausschuss wurde am 30.04.2024 kein Zutritt zum Gebaude gewahrt.

Nachfolgende Beschreibung (in Kursivschrift) wurde unter Zuhilfenahme der Gebaudebeschreibung
des Gutachtens vom 25.04.2007 - Az.: W2-111/2007 gefertigt.

Gebdudebeschreibung vom 25.04.2007:

Gebdudeart:
Gebéudetyp:

Geschosse:

Baujahr(e):

GréBe:
Wohn-/Nutzfldche:
Raumaufteilung:

Erdgeschoss (EG):

Dachgeschoss (DG):

Einstufung:

Ein- und zweigeschossiges, freistehendes Wohngebéude in
Staffelbauweise

Erdgeschoss, Dachgeschoss

1982

111 m?

Wohnzimmer, Flur, Bad, offene Kiiche, Abstellraum und
Schlafzimmer sowie aullerhalb der Wohnung (nur von au-
Ben zugénglich) weiterer Abstellraum

1 groBer Raum sowie Duschbad

Ungewobhnliche Raumaufteilung im Obergeschoss

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulBenwénde / Fassade:

Dach:

Fenster:

Geschossdecken:

Treppe(n):

Deckenflachen:

Bodenbelage:

Massives zweischaliges Mauerwerk, aul3en Verblender

Im eingeschossigen Bereich flachgeneigtes Satteldach, an-
sonsten Pultddcher mit Wellfaserzementplatten

Uberwiegend isolierverglaste Kunststofffenster, im Bereich
des eingeschossigen Teils (Wohnzimmer) mit Aul3enrolll&-
den

Im zweigeschossigen Bereich EG massiv, ansonsten Holz-
balkendecken

Wendeltreppe (Metall)

Uberwiegend Tapeten, teilweise Holzverkleidungen, teil-
weise mit integrierter Beleuchtung

Sanitdrrdume und Hauswirtschaftsraum gefliest, ansonsten
liberwiegend Teppichbbden, im Bereich der Einbaukiiche
auch schmaler PVC-Streifen



Innenwandfléachen:

Innenttiren:

Sanitéreinrichtungen:

Heizung:

Besondere Bauteile:

Zustand und Qualitatseinstufung:

Bauméngel / Bauschéden:

Einstufung des Zustandes:

Sichtmauerwerk sowie Tapeten oder Raufasertapeten auf
Putz, Sanitdrrdume ca. 1,9 m hoch gefiliest,
Kiiche mit Fliesenspiegel

Glattgesperrte Tiiren in Stahlzargen

Bad EG: Einbauwanne, Wasch- und WC-Becken
Duschbad OG: Dusche, Wasch- und WC-Becken

Altere, gasbefeuerte Zentralheizungsanlage mit gesonder-
ter, zentraler Warmwasserbereitung

Keine

Hinweis:

Kamindfen, Saunen, Einbaukiichen, Treppenaufziige (Lifter)
und Markisen gelten als Zubehér bzw. bewegliche Bauteile
und werden nicht mit bewertet.

- Renovierungsstau
(Maler- und FuBbodenarbeiten im gesamten Gebéude
erforderlich)

- feuchte Stelle im Bereich des Fenstersturzes im Wohn-

zimmer (zwischen zweigeschossigem und eingeschos-
sigem Gebdéudeteil)
Nach Angaben der Eigentiimerin kommt es hier bei be-
stimmten Witterungslagen (Starkregen und Wind) zu
Feuchtigkeitsbildungen

- Heizungsanlage erneuerungsbediirftig

- Anstrich der Holzaul3enteile erforderlich

Dem Alter entsprechend

Anmerkungen der Eigentiimerin zum Zustand des Objektes am Tage der Ortsbesichtigung:

¢ Heizungsanlage wurde erneuert
e Allgemeiner Renovierungsstau vorhanden

Der Gutachterausschuss geht bei den in Jahre 2007 festgestellten Baumangel / Bauschaden zu-
séatzlich von einer Uberpriifung und/oder Instandsetzung der Dacheindeckung aus.

Die vorhandenen Wellfaserzementplatten sind am Tage der Ortsbesichtigung bereits 42 Jahre alt
sodass mit Schaden und Mangel zu rechnen ist.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften

Es liegt fir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor.



Fotos: (aufgenommen bei der 6rtlichen Bauaufnahme / Ortsbesichtigung)

Stralienseitige Ansicht

Ein- bzw. zweigeschossiger Bauteil Ruckwartige Ansicht



Grundrisse
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Die ortlich vorhandene Raumaufteilung weicht in folgenden Punkten von der in den Grundrissen
dargestellten Aufteilung ab:

Die Raumaufteilung im Obergeschoss wurde verandert. Im OG befindet sich ein groRer Raum
sowie das Bad und der Treppenabgang.

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmafistablich)



1.6.2 Bauliche AuBRenanlagen und sonstige Anlagen

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Strom- und Wasseranschluss
Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation
Grundstucksbefestigungen: Wege Uberwiegend mit Naturstein angelegt

Terrasse: 2 Natursteinterrassen (vorne und hinten)

Einfriedung: Sichtschutzelemente und Mauern

Gartenanlage: Garten und Rasenflache

Sonstige Nebengebaude: 2 Carportanlagen teilweise mit massiven Grenzmauern
Sonstige Anlagen: Verschiedene Uberdachungen

Fotos: (aufgenommen bei der ortlichen Bauaufnahme / Ortsbesichtigung)

Rackwartige Carportansicht Gemauerte Grenzwand

Uberdachung Carport



Uberdachung verwilderte Gartenanlage



