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Gutachterausschuss für Grundstückswerte Oldenburg-Cloppenburg 1 
 

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: Oldenburg 

Straße, Hausnummer: Neusüdender Weg 28a 

Bebauung: 
Ein- bzw. zweigeschossiges, freistehendes Wohngebäude 
in Staffelbauweise 
 

Baujahr: 1982 

Wohn-/Nutzfläche: 111 m² 

Gemarkung: Ohmstede 

Flur: 19 

Grundbuchbezirk: OldenburgA 

Grundbuchblatt: 51700, lfd. Nr.1 

Flurstück(e): 134/150 

Gesamtfläche: 531 m² 

Grundbuchblatt: 51700, lfd. Nr.2 

Flurstück(e): 134/614 

Gesamtfläche: 18 m² 

Eigentümer(in):  

 
  



 
Für jede laufende Nummer des Bestandverzeichnisses wird antragsgemäß ein gesonderter Ver-
kehrswert ermittelt.  
 
 
W2-65/2024 bebautes Flurstück 134/150 (lfd. Nr. 1) 
 
Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 30.04.2024 in der Besetzung  
 

Vorsitzender:  

Gutachter:  

Gutachter:  

 
den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes für den Wertermittlungs- und Qualitäts-
stichtag 30.04.2024 mit 
 

255.000 €    
ermittelt. 
 
 
 
 
W2-66/2024 unbebautes Flurstück 134/614 (lfd. Nr. 2) 
 
 
Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 30.04.2024 in der Besetzung  
 

Vorsitzender:  

Gutachter:  

Gutachter:  

 
den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes für den Wertermittlungs- und Qualitäts-
stichtag 30.04.2024 mit 
 

6.300 € 
 

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



 
1.1 Lagemerkmale 
 
Das Wertermittlungsobjekt liegt im Stadtteil Ofenerdiek der Stadt Oldenburg am Neusüdender Weg. 
Die Entfernung zum Zentrum von Stadt Oldenburg (Marktplatz/Kirche) beträgt ca. 6,3 km.  

 
 

Übersichtskarte  
 

 

Quelle: Geobasisdaten der Niedersächsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2024  

 
 
Oldenburg ist Oberzentrum mit den entsprechenden Infrastruktureinrichtungen. Allgemein- und wei-
terbildende Schulen und Kindergärten sind in näherer Umgebung vorhanden. Die genaue Lage in 
Bezug auf die nähere Umgebung ist aus den Auszügen 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 Osnabrück gewährleistet. Die Stadt 
Oldenburg verfügt des Weiteren über einen Bahnhof und einen gut ausgebauten öffentlichen 



Nahverkehr. In der Stadt Oldenburg sind alle wichtigen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtun-
gen vorhanden. 
 
 
Die genaue Lage in Bezug auf die nähere Umgebung ist aus den Auszügen aus der Liegenschafts-
karte und der Bodenrichtwertkarte zu ersehen. 
 
 
1.2 Tatsächliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit 
 
1.2.1 Grundstücksgröße und –zuschnitt 
 
Das Grundstück 134/150 ist 531 m² und das Grundstück 134/614 ist 18 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 © 2024  

 
 
 
1.2.2 Nutzung 
 
Das Grundstück ist mit einem Wohnhaus und Nebengebäuden bebaut. Stellplätze und Wege sind 
befestigt. Der nicht überbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjektes war als Zier-
garten mit Rasenfläche angelegt, ist aber in Teilbereichen verwildert. 



 
 
1.2.3 Erschließungszustand 
 
Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Straße „Neusüdender Weg“ erschlossen.  
 
Straßentyp: 
 

Wohnstraße 
 

Straßenausbau: Fahrbahn asphaltiert 
Beleuchtung  
keine Gehwege 
Seitengräben  
 
 

Ver- und Entsorgungs- 
einrichtungen: 

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

 
 
1.2.4 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. 
 
Dem Gutachterausschuss liegen Hinweise auf Bodenverunreinigungen (Altlasten) vor. 
 
Das Altlastenverzeichnis wird bei der Stadt Oldenburg, Fachdienst Naturschutz und technischer Um-
weltschutz – Untere Bodenschutzbehörde - geführt. Es liegt für das Grundstück ein Altlastenverdacht 
vor.  
  



 
Auszug aus dem Altlastenverzeichnis: 
 

 
 

 
 
 



 
 
 

 
 
 
 
1.3 Rechtliche Gegebenheiten 
 
1.3.1 Art und Maß der baulichen Nutzung, Bauleitplanung 
 
Art und Maß der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den für die pla-
nungsrechtliche Zulässigkeit von Vorhaben maßgeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den 
sonstigen Vorschriften. 
 
 
 
 
Flächennutzungsplan 
 
Im Flächennutzungsplan, in dem das zu bewertende Grundstück liegt, wird das Gebiet als Wohnge-
biet dargestellt. 
 



 
 
 
Innenbereich § 34 BauGB 
 
Für den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein verbindlicher Bebauungsplan vor. Nach Aus-
kunft der Stadt Oldenburg liegt das Wertermittlungsobjekt hinsichtlich seiner baulichen Nutzungs-
möglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zulässigkeit sich nach § 34 BauGB („Zulässigkeit 
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 zulässig, wenn es sich nach Art und Maß der baulichen 
Nutzung, der Bauweise und der Grundstücksfläche, die überbaut werden soll, in die Eigenart der 
näheren Umgebung einfügt und die Erschließung gesichert ist.  
Weitere Erläuterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulässigen baulichen Nutzung des 
Grundstücks können nur durch die zuständigen Bauaufsichtsbehörden erteilt werden. 
 
1.3.2 Abgabenrechtlicher Zustand 
 
Für den abgabenrechtlichen Zustand des Wertermittlungsobjektes sind die auf das Grundstück be-
zogenen nichtsteuerlichen Abgaben maßgebend. 
 
 
 
 
 
Erschließungsbeiträge und Kommunalabgaben 
 
Es wird davon ausgegangen, dass Erschließungsbeiträge nach dem BauGB und Beiträge nach dem 
Niedersächsischen Kommunalabgabengesetz für die am Wertermittlungsstichtag vorhandenen An-
lagen nicht mehr erhoben werden. Ob Zahlungen rückständig 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 II 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. 
 

 
 

 
 
Auszug aus der Urkundenrolle 249/2017 des Notars Miedtank zu lfd.Nr. 6 Bestandsverzeichnis Nr.2: 
 

 



 
 
Das Grundstück 134/614 ist mit einer Grunddienstbarkeit (Überwegung) zum Vorteil des Flurstücks 
belastet.  
 

 
 
 
 
 
Eventuelle Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuches bleiben unberücksichtigt.  
 
 
Baulasten 
 
Das Liegenschaftskataster enthält einen Hinweis auf eine Eintragung im Baulastenverzeichnis. Da-
her wurde das Baulastenverzeichnis eingesehen. 
 



Das Baulastenverzeichnis wird bei der Stadt Oldenburg geführt.  
 
 

 
 
 

 
 
 



 
  

9 (Oldb)
�würgermeister

�dienst Bauordnung und Denkmalschutz

BAULASTENVERZEICHNIS VON OLDENBURG (OLDB)
Baulast-Nr. Seite

755
Belegenheit

Flurstück
EB

Neusüdender Weg 28 A lur Gemarkung
134/614 :

9 Ohmstede �
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragung

Bemerkungen
1 Die Eigentümerin der Grundstücke Neusüdender We

Flur 19, Flurstück 134/150, zur Größe von 531 m?
�

9 28 A, Gemarkung Ohmstede, Eingetragen aufgrund der Eintragungsverfü-
von 18 m?, eingetragen im Grundbuch von Oldenb

und Flurstück 134/614, zur Größe gung vom 02.12.201
urg Blatt 51700, erklärt hiermit, dassdie Flurstücke 134/150 und 134/614, Flur 19, Gemarkung Ohmstede, gemäß 8& 2 Abs. Oldenburg, 04.12.201312 NBauO als ein Baugrundstück behandelt werd:len sollen und dass alle baulichen An-lagen auf diesen Grundstücken das öffentliche Baurecht so einhalten, als wären dieseGrundstücke ein Grundstück. Im Auftrag

Der Eigentümerin ist bekannt
A

sind. An den Grundstücken b
� 

dass Baulasten gegenüber Rechtsnachfolgern wirksam
esteht kein Miteigentum und auch kein Erbbaurecht. Mu



 
Rechte und Baulasten zum Vorteil des Wertermittlungsobjektes: 
 
 
Hier Überwegungsrecht - Baulast Nr. 2399 belastet die Flurstücke 134/609 und 134/615                 
(Neusüdender Weg 28 und 28 B) 
 

 
 

 
 



 
 
 
 
 
 
Auszug aus der Urkundenrolle 370/2011 des Notars Barelmann: 
 
Hier Überwegungsrecht, belastet ist das Flurstück 134/595 (Neusüdender Weg 26) 
 
 



 
 
 
 

7
D

�

L u
rn

�a
u

fg

n
o

ro
n

 

is
c
h

e

ru h

T
1

,

[i e
i

C Io v
w

 

v
o

!

\ OD
e

le
p

e
i

[v
a

r

-ö 0
, 2

[Y
\

{l
e R
lu

r 

L

\Li

N

.laI d
k

1 2



 
 
 
 
Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen 
 
Das Wertermittlungsobjekt ist nicht vermietet. Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen liegen nicht 
vor.  
 
 
Sonstige Rechte und Belastungen 
 
Anhaltspunkte für werterhöhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder wertrele-
vante Belastungen oder sonstige Beeinträchtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes sind 
nicht bekannt geworden.  
 
 
1.4 Künftige Entwicklungen 
 
Künftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu berücksich-
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 für die Gemeinde Stadt 
Oldenburg bis 2030 ein Bevölkerungszuwachs von ca. 5 % zu erwarten.  

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


 
Der Einfluss der demografischen Entwicklung wirkt auf die Preisbildung von Grundstücken im ge-
wöhnlichen Geschäftsverkehr. Die demographische Entwicklung ist somit bei den entsprechenden 
Marktdaten der Wertermittlungsverfahren berücksichtigt. 
 
 
1.4.2 Weitere künftige Entwicklungen 
 
Erkenntnisse bezüglich zukünftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die 
das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen könnten, liegen nicht vor. Die Landes-, 
Regional- und örtlichen Planungen geben keine Hinweise auf künftige abweichende Nutzungen. 
Aufwertungen oder Einschränkungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu 
erwarten. 
 
 
1.5 Entwicklungszustand 
 
Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmäßige Entwicklungs-
stufe des Grundes und Bodens unter Berücksichtigung planungsrechtlicher und tatsächlicher Wert-
kriterien. 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 forst-
wirtschaftlich genutzten Flächen über Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverzüglich der jeweils planungsrechtlich zulässigen Bebauung zugeführt werden 
kann. Bei Flächen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustände zuordnen lassen, han-
delt 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. 
 
 
1.6 Bauliche Anlagen 
 
Die Angaben für die Beschreibung der baulichen Anlagen wurden den Bauakten entnommen bzw. 
bei der örtlichen Besichtigung ermittelt oder ergänzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bau-
teilen beruhen auf Angaben der Eigentümerin, der Bauunterlagen oder Annahmen von bauzeittypi-
schen Ausführungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestim-
menden Merkmale; sie können in Teilbereichen abweichen. Die Gebäudebeschreibung erfolgt stich-
wortartig ohne Anspruch auf Vollständigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie 
augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant 
sind. Es wurde nicht detailliert geprüft, ob die gegenwärtige Bauausführung mit den maßgeblichen 
Genehmigungen übereinstimmt. 
  



1.6.1 Hauptgebäude 
 
 
Dem Gutachterausschuss wurde am 30.04.2024 kein Zutritt zum Gebäude gewährt.  
 
Nachfolgende Beschreibung (in Kursivschrift) wurde unter Zuhilfenahme der Gebäudebeschreibung 
des Gutachtens vom 25.04.2007 - Az.: W2-111/2007 gefertigt.  
 
Gebäudebeschreibung vom 25.04.2007: 
 

Gebäudeart: 

Gebäudetyp: Ein- und zweigeschossiges, freistehendes Wohngebäude in 
Staffelbauweise 
 

Geschosse: Erdgeschoss, Dachgeschoss 
 

Baujahr(e): 1982 
 

Größe: 

Wohn-/Nutzfläche: 111 m²  

Raumaufteilung:  

Erdgeschoss (EG): Wohnzimmer, Flur, Bad, offene Küche, Abstellraum und 
Schlafzimmer sowie außerhalb der Wohnung (nur von au-
ßen zugänglich) weiterer Abstellraum 
 

Dachgeschoss (DG): 1 großer Raum sowie Duschbad  
 

Einstufung: Ungewöhnliche Raumaufteilung im Obergeschoss  
 

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualität: 

Außenwände / Fassade: Massives zweischaliges Mauerwerk, außen Verblender 
 

Dach: Im eingeschossigen Bereich flachgeneigtes Satteldach, an-
sonsten Pultdächer mit Wellfaserzementplatten 
 

Fenster: Überwiegend isolierverglaste Kunststofffenster, im Bereich 
des eingeschossigen Teils (Wohnzimmer) mit Außenrolllä-
den 
 

Geschossdecken: Im zweigeschossigen Bereich EG massiv, ansonsten Holz-
balkendecken 

 
Treppe(n): Wendeltreppe (Metall) 

 
Deckenflächen: Überwiegend Tapeten, teilweise Holzverkleidungen, teil-

weise mit integrierter Beleuchtung 
 

Bodenbeläge: Sanitärräume und Hauswirtschaftsraum gefliest, ansonsten 
überwiegend Teppichböden, im Bereich der Einbauküche 
auch schmaler PVC-Streifen 
 



Innenwandflächen: Sichtmauerwerk sowie Tapeten oder Raufasertapeten auf 
Putz, Sanitärräume ca. 1,9 m hoch gefliest, 
Küche mit Fliesenspiegel 
 

Innentüren: Glattgesperrte Türen in Stahlzargen 
 

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

 
Heizung: Ältere, gasbefeuerte Zentralheizungsanlage mit gesonder-

ter, zentraler Warmwasserbereitung 
 

Besondere Bauteile: Keine 
Hinweis: 
Kaminöfen, Saunen, Einbauküchen, Treppenaufzüge (Lifter) 
und Markisen gelten als Zubehör bzw. bewegliche Bauteile 
und werden nicht mit bewertet. 
 

Zustand und Qualitätseinstufung: 

Baumängel / Bauschäden: - Renovierungsstau 
(Maler- und Fußbodenarbeiten im gesamten Gebäude 
erforderlich) 

- feuchte Stelle im Bereich des Fenstersturzes im Wohn-
zimmer (zwischen zweigeschossigem und eingeschos-
sigem Gebäudeteil) 
Nach Angaben der Eigentümerin kommt es hier bei be-
stimmten Witterungslagen (Starkregen und Wind) zu 
Feuchtigkeitsbildungen 

- Heizungsanlage erneuerungsbedürftig 
- Anstrich der Holzaußenteile erforderlich 
 

Einstufung des Zustandes: 
 

Dem Alter entsprechend 
 

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

• Heizungsanlage wurde  erneuert  
• Allgemeiner Renovierungsstau vorhanden 

 
 
Der Gutachterausschuss geht bei den in Jahre 2007 festgestellten Baumängel / Bauschäden zu-
sätzlich von einer Überprüfung und/oder Instandsetzung der Dacheindeckung aus.  
Die vorhandenen Wellfaserzementplatten sind am Tage der Ortsbesichtigung bereits 42 Jahre alt 
sodass mit Schäden und Mängel zu rechnen ist.  
 
 
 
Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften 
 
Es liegt für das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor.  
 
 
 
 
 
 



Fotos: (aufgenommen bei der örtlichen Bauaufnahme / Ortsbesichtigung) 
 

 

 

 

Straßenseitige Ansicht 
 

Hintereingang 
 

 

 

 

Ein- bzw. zweigeschossiger Bauteil 
 

Rückwärtige Ansicht 
 
 
 
  



 
Grundrisse 
 
 

 
Erdgeschoss 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
Obergeschoss 

 
 
 
Die örtlich vorhandene Raumaufteilung weicht in folgenden Punkten von der in den Grundrissen 
dargestellten Aufteilung ab:  
 
Die Raumaufteilung im Obergeschoss wurde verändert. Im OG befindet sich ein großer Raum 
sowie das Bad und der Treppenabgang. 
 
 
Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmaßstäblich)  
 
  



 
 
1.6.2 Bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen 
 
Versorgungseinrichtungen: Gas-, Strom- und Wasseranschluss 

 
Entsorgungseinrichtungen: 
 

Anschluss an die Kanalisation 
 

Grundstücksbefestigungen: Wege überwiegend mit Naturstein angelegt  
 

Terrasse: 2 Natursteinterrassen (vorne und hinten) 
 

Einfriedung: Sichtschutzelemente und Mauern 
 

Gartenanlage: Garten und Rasenfläche  
 

Sonstige Nebengebäude: 2 Carportanlagen teilweise mit massiven Grenzmauern 
 

Sonstige Anlagen: Verschiedene Überdachungen 
 

 
Fotos: (aufgenommen bei der örtlichen Bauaufnahme / Ortsbesichtigung) 
 

 

 

 

Rückwärtige Carportansicht  
 

Gemauerte Grenzwand 
 

 

 

 

Überdachung 
 

Carport 
 



 

 

 

Überdachung 
 

verwilderte Gartenanlage 
 
 


