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Obijektart Einfamilienhaus

Baujahr 2019

Objektanschrift Vogelfluglinie 15, 23758 Oldenburg in Holstein
Wertermittlungsstichtag 19. November 2024 = Qualitatsstichtag
GrundstiicksgroRe 576 m?

Wohnflache ca.

118 m?

Grundbuch von Oldenburg in Holstein, Blatt 4373

Gemarkung, Flur, Flurstiick

Oldenburg in Holstein, 004, 368

|Verkehrswert

491.000 €|

Die Sachverstandige weist darauf hin, dass das vollstdndige Gutachten beim Amtsgericht eingesehen
werden kann. Fir die Verdffentlichung der Kurzfassung zum Gutachten und die darin aufgefihrten

Angaben wird keine Haftung Gbernommen.
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1.1 Lage

Lage regional

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in Oldenburg in Holstein, im Kreis Ostholstein, im Bundesland
Schleswig- Holstein (sh. Anlage 1 - Ubersichtsplan).

Oldenburg ist eine Kleinstadt, etwa 10 km von der Ostsee entfernt. Der Ort hat ca. 10.000 Einwohner
und ist Sitz der Amtsverwaltung der zum Amt Oldenburg Land zusammengeschlossenen umliegenden
Gemeinden.

Lage ortlich

Das Wohnhaus befindet sich in einer um 2010 bis 2020 entstandenen Wohnsiedlung am westlichen
Ortsrand nahe der Autobahn. Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 2 km, zum Schulcampus 1,6
km und zum nachsten Spielplatz 140 m.

Wirtschaft/ Bildung und Versorgung/ Kultur

Hauptwirtschaftszweige des Ortes sind Einzelhandel und Tourismus. Neben dem Tourismus und dem
Handel sind weiterhin die elektronische Industrie und die Medizintechnik die bedeutendsten
Wirtschaftsbereiche in der Region. Die Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
betragt im Berichtsmonat November 2024 der Agentur fir Arbeit Lubeck im Geschéftsbezirk Oldenburg
51 %.

Kindergarten, Férderschule, Gymnasium, Sporthalle, Tennisplatze, Sportplatz und Berufsschule sind
mit dem Fahrrad in ca. 10 bis 15 Minuten, Grund- und Gemeinschaftsschule in etwa 20 Minuten
erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten flir Waren des taglichen Bedarfs sind im Ortszentrum (ca. 10 bis 15 Minuten mit
dem Rad bzw. ca. 5 Minuten mit dem Auto) und in den Gewerbegebieten, im Umkreis von 3 km,
vorhanden.

Weiterhin befinden sich in der ehemaligen Kreisstadt Oldenburg die Volkshochschule, das
Krankenhaus, das Amtsgericht, das Finanzamt, und weitere 6ffentliche Einrichtungen.

Kulturelle Angebote gibt es vom Kulturbund Wagrien, durch die ,Slawische Burg“ mit Museum und
Slawenland sowie durch Veranstaltungen des Schleswig- Holsteiner Musiksommers uvm. Oldenburg
hat ein Kino. Das Ferienparadies ,Weilkenhduser Strand“ befindet sich 5 km von der Stadt entfernt.
Verschiedene, nahegelegene Ostseestrande sind in 10 - 15 Minuten mit dem Pkw zu erreichen, ebenso
die ,Holsteinische Schweiz* als Naherholungsgebiet.

Individualverkehr
Die Erschliefdung fir den Individualverkehr ist gegeben durch drei Zufahrten zur Bundesautobahn A 1.
Lubeck und Kiel sind in ca. 30 - 40 Minuten; Hamburg ist in einer Stunde zu erreichen.

Offentlicher Nahverkehr
Der 6ffentliche Nahverkehr ist durch Uberlandbusse gesichert.

Zentralbahnhof

Der nachste Zentralbahnhof befindet sich in Oldenburg in Holstein, von wo aus ganz Deutschland zu
erreichen ist. Durch den Neubau der Bahnstrecke auf der Vogelfluglinie fahren zurzeit keine Ziige.
Stattdessen fahrt im Stundentakt ein Schnellbus als Schienenersatzverkehr.

Flugplatz
Der nachste Flugplatz befindet sich in Hamburg und ist in ca. 1,5 Stunden mit dem Auto zu erreichen.
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Immissionen
Einschrankungen gibt es durch den Wall mit der Autobahn. Die Larmbelastigung durch die Autobahn
wird im Gartenbereich mit Lden (Tag) und LNight (Nacht) > 55 dB bis 60 dB beschrieben.

Demografische Situation

Ostholstein ist der Teil Schleswig- Holsteins, mit der altesten Bevolkerungsgruppe, mit wachsendem
Anteil. Die Schilerzahlen nehmen ab, so dass Schulen kleiner, weniger und zusammengelegt werden.
Ebenso werden weniger Kindergarten vorhanden sein.

Die Anzahl der Personen im Erwerbsalter wird sinken, woraus ein Arbeitskraftemangel resultiert.
Wachsende Wirtschaftsfaktoren werden Betreuung, Gesundheit, Erndhrung, Wellness, Weiterbildung
und Kultur sein. Die Kriminalitat sinkt; die Sicherheit steigt. Im Gegensatz zu landlichen Regionen bleibt
die Einwohnerzahl in Oldenburg als Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums stabil, die
Altersstruktur wird sich jedoch verschieben, so dass mehr altere Einwohner als jlingere vorhanden sind.

1.1.1 Resiimee zur Lage

Wohnlage/ Nachbarschaftslage

Die Wohnlage ist im Bezug zur Stadt mit durchschnittlich (mittel) zu bewerten. Die Entfernungen zu
infrastrukturellen Einrichtungen sind ebenfalls durchschnittlich. Die Nordwestseite ist die Gartenseite,
so dass im Sommer hier die Besonnung gut ist. Da das Wohngebiet noch nicht sehr alt ist, wohnen
auch viele junge Familien dort. Nachteilig sind die Immissionen, die durch die Autobahn vorhanden sein
kénnen.

1.2 Rechtliche Gegebenheiten

Lasten und Beschrankungen in Abt Il des Grundbuchs
Keine

Baulasten
keine

Bebauungsplan/ Zuldssigkeit von Bauvorhaben

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt zum Wertermittlungsstichtag der B-Plan Nummer 41
der Stadt Oldenburg in Holstein mit Rechtskraft seit dem 27. Februar 2009 vor.

Folgende Festsetzungen gelten flir das Grundsttick:

WA - Allgemeines Wohngebiet

0,25 - Grundflachenzahl

Il - Zweigeschossige Bauweise

ED - Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig

ErschlieBungsbeitrage

Das Grundstiick ist 6ffentlich-rechtlich und technisch voll erschlossen, so dass Erschlieungsbeitrage
nicht mehr anfallen. Die Stadt Oldenburg in Holstein hat eine Stralenausbaubeitragssatzung, in der
wiederkehrende Beitrdge beschlossen sind. Diese Beitragssatzung ist unter Stadt Oldenburg in
Holstein, Ortsrecht einsehbar.

Mietvertrage
Nicht vermietet
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1.2.1 Beschreibung des Gebdudes

Konstruktion Wohnhaus:

Das Gebaude wurde ca. vom Hersteller ,Team-Massivbau GmbH* in Massivbauweise errichtet. Das
Wohnhaus hat ein Erdgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss.

Die AuRenwandstarke betragtin Erd- und Dachgeschoss laut Bauzeichnung 44 cm, bestehend aus 11,5
cm Vormauerziegel rot, 3,0 cm Fuge, 12 cm Mineralwolleddmmung WLG 0,35 und 17,5 cm
Porenbetonmauerwerk.

Das Krippelwalmdach mit einer Dachneigung von 45° ist eine Holzkonstruktion und gedeckt mit
anthrazitfarbenen Betondachsteinen. Seiten und oberste Geschossdecke sind nach den im Jahr 2018
glltigen Vorschriften gedammt. Zum Spitzboden ist eine warmegedammte Bodeneinschubtreppe
vorhanden.

Die Geschossdecke Uber dem Erdgeschoss ist eine Stahlbetondecke; der untere Abschluss des
Gebaudes ist eine Betonsohle. Die Geschosstreppe ist eine Holztreppe (Kiefer o. 8.) mit offenen
Setzstufen, Trittstufen mit Teppich belegt

Ausstattung:

Erdgeschoss:

Hauseingangstiir: Kunststoffelement mit Glasausschnitt, dreifachverriegelung
Nebeneingangstir: Kunststoffelement mit Glasausschnitt

Wande:geputzt und gestrichen, im Bad ca. 1,50 m in der Dusche raumhoch weil

gefliest
Decken: gestrichen
FuRbdden: durchgehend Fliesen in Holzoptik
Innentiren: Futterrahmen und HolztUrblatt hell furniert
Fenster: Kunststofffenster 3-fach isolierverglast weil3, Schallschutzverglasung
Bad EG: Bodengleiche Dusche, WC mit Unterbauspulkasten, Waschtisch
Dachgeschoss:
Wande/Abseiten:
tapeziert oder nur gestrichen, im Bad ca. 1,50 m in der Dusche raumhoch weif}
gefliest
Decken: gestrichen
FuRbdden: VinylfuBboden in Holzoptik, Bad Fliesen dunkelgrau
Innentlren: Futterrahmen und HolztUrblatt hell furniert
Fenster: Kunststofffenster 3-fach isolierverglast weild, Schallschutzverglasung
Bad DG: Badewanne, Dusche, WC mit Unterbausplilkasten, Waschtisch

Spitzboden:
Vollflachig mit OSB-Platten belegt

Haustechnik:
e Elektroleitungen unter Putz
e Glasfaser
e Liftungsanlage
e Gasbrennwerttherme mit Warmwasserspeicher
e FuRbodenheizung im ganzen Haus
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Besondere Bauteile:
e Uberdachung Terrasse Metallrahmen lackiert und Glasdach

Zubehor:
e Einbaukiiche: Korpus, Backofen, Cerankochfeld, Dunstabzugshaube, Geschirrspuler, Splle,
Kihlschrank

Weitere Gebaude:
¢ Kileiner handelsiblicher Holzschuppen, Grofke ca. 3mx 3 m

1.2.2 Beschreibung der Aufienanlagen

Das Grundstiick ist stral3enseitig nicht eingefriedet. Der Vorgarten ist mit Rasen bewachsen. Weiterhin
ist hier eine mit buntem Kies gestaltete groRere Flache von geschatzt 50 bis 60 m? vorhanden.

Seitlich ist eine breite Flache mit grauem Betonsteinpflaster als Stellplatzflache fir PKW befestigt. Zur
Nordostseite ist das Grundstiick mit Scheinzypressen ca. 2 m hoch eingefriedet und zum Nachbarn an
der Sudwestseite mit 2 m hohem Stabgitterzaun. Der Garten ist begrenzt durch die Béschung der
Autobahn. Auch der Garten ist mit Rasen angesat. Das Grundstuck ist nicht gartnerisch angelegt.

An der Nordwestseite des Gebaudes befindet sich eine mit Betonsteinpflaster befestigte Terrasse
(geschatzt: 3m x 6 m =18 m?).

1.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel/ Bauschaden
keine
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Anlagen

1. Ubersichts- und Ortsplan
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2. Bauzeichnungen (nicht maBstabsgerecht)

Lageplan

-
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Grundriss Erdgeschoss
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Schnitt
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3. Fotodokumentation

Foto 1) Hauseingang

Erdgeschoss

Foto 2) Diele
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Foto 3) Kiiche

Foto 4) WC mit Dusche
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Foto 5) Hauswirtschaftsraum

Foto 6) Wohnzimmer
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Dachgeschoss

Foto 7) Geschosstreppe

Foto 8) Kinderzimmer 2
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Foto 9) Bad

Foto 10) Bad
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Foto 12) Bad

Spitzboden

Foto 13) Spitzboden
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AuBen

Foto 14) Ansicht aus Richtung Westen

i . 3 . 4 in,

Foto 15) Garten - Blick in Richtung Westen — kleiner Schuppen auf dem Grundstiick
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