Kurzfassung zum Gutachten iiber
den Verkehrswert des bebauten Grundstiicks AZ56K 2/23

Auftraggeber : Amtsgericht Oldenburg in Holstein
Gohler StralRe 90
23758 Oldenburg in Holstein

Zweck : Zwangsversteigerung
Erstellt von : Dipl.-Ing. Silke Drews-Jacobsen
Markt 22

23758 Oldenburg in Holstein

Objektart Einfamilienhaus
Baujahr unbekannt, fiktives Baujahr geschatzt 1963
Objektanschrift HauptstralRe 3, 23758 Lensahn
Wertermittlungsstichtag 17. Mai 2023 = Qualitatsstichtag
Grundsticksgréfie gesamt 2.620 m? davon 933 m? baureifes Land
Wohnflache ca. 158 m?
Grundbuch von Damlos, Blatt 183
Gemarkung, Flur, Flurstiick Damlos, 004, 50/4 und 51/2

| Verkehrswert 281.000 € |
Zubehor unbekannt
Lasten und Beschrankungen Baulast, nicht wertrelevant

Hinweise:

Der Zugang zum Objekt war nicht gewéhrt. Auftragsgeméal3 erfolgte die Bewertung nach dem &ul3eren
Eindruck.

Die Sachversténdige weist darauf hin, dass das vollstédndige Gutachten beim Amtsgericht eingesehen
werden kann. Fiir die Verdffentlichung der Kurzfassung zum Gutachten und die darin aufgefiihrten
Angaben wird keine Haftung iibernommen.



Gutachten Uber den Verkehrswert — Einfamilienhaus AZ56 K 2/23
Hauptstrae 3
23758 Damlos

Angaben zu den Beteiligten, wie Eigentiimer und ggf. Mietern ergeben sich aus der, dem Verfahren
anhdngigen Gerichtsakte und werden im Gutachten aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht
mitgeteilt.

1.1 Lage

Lage regional

Damlos liegt im Nordosten des Kreises Ostholstein im Bundesland Schleswig- Holstein, ca. 7 km vom
nachstgroReren Ort Oldenburg (Unterzentrum mit Teilfunktion) entfernt. Damlos ist eine landliche
Gemeinde und wird vom Amt Lensahn verwaltet. Der Ort Lensahn befindet sich in ca. 5 km Entfernung.
Lensahn ist das wirtschaftliche Zentrum fiir die umliegenden Ortschaften.

Lage ortlich

Das Wertermittlungsobjekt liegt nahe dem Ortseingang von Damlos, der sich in Form einer
StralBenrandbebauung darstellt. Der eigentliche Ort besteht aus mehreren verzweigten Strallen mit
Anliegerbebauung. Die Umgebungsbebauung setzt sich aus landlichen Hoéfen/Resthéfen zusammen;
im Ort direkt befinden sich Ein- und Zweifamilienhauser. Die dem Bewertungsobjekt gegeniiberliegende
sudliche Strallenseite ist zurzeit unbebaut. Damlos ist von Wiesen und Wald umgeben. Der Wald dient
auch fur den Einwohnern umliegenden Orte als Naherholungsgebiet.

Wirtschaftliche Situation/ Infrastruktur

Damlos hat keine eigenen Betriebe und dient vorwiegend dem Wohnen. Vereinzelt sind
Ferienwohnungen vorhanden. Lensahn hat einen gut sortierten Einkaufsladen, der den Mittelpunkt der
sozialen Kommunikation darstellt. Damlos hat auflerdem eine Birgerbegegnungsstatte und eine
Freiwillige Feuerwehr.

Weitere Einkaufsmdglichkeiten fiir Waren des taglichen Bedarfs, Banken, Arzte und Behérden. Schulen,
Waldschwimmbad und Tennisplatze befinden sich in Lensahn. Offentliche Einrichtungen wie
Kindergarten und Schulen (unter anderem eine Waldorfschule) sind in Lensahn vorhanden. Das
Gymnasium und das nachstgréRere Krankenhaus befinden sich in Oldenburg in Holstein, ca. 7 km
entfernt.

Individualverkehr
Die ErschlieBung fir den Individualverkehr ist gegeben durch den Anschluss des Ortes Lensahn an die
Bundesautobahn A 1.

Offentlicher Nahverkehr
Der 6ffentliche Nahverkehr ist durch Uberlandbusse gesichert. Eine Bushaltestelle befindet sich an der
HauptstraRe in Damlos.

Bahnhof

Der nachste Zentralbahnhof befindet sich in Oldenburg in Holstein, von wo aus ganz Deutschland und
Skandinavien zu erreichen sind. Lensahn hat einen Regionalbahnhof. Die Bahnhdéfe sind zurzeit flir den
Bahnverkehr zwischen Libeck und Puttgarden geschlossen. Derzeit erfolgt die Verbindung im
stiindlichen Schienenersatzverkehr.

Flugplatz
Der nachste Flugplatz befindet sich in Libeck Blankensee in 85 km Entfernung und ist in ca. 60
Autominuten zu erreichen.
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Immission
Keine vorhanden.

Denkmalschutz
Besteht nicht.

Demografische Situation

Ostholstein ist der Teil Schleswig- Holsteins, mit der altesten Bevdlkerungsgruppe, mit wachsendem
Anteil. Die Schiilerzahlen 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, Ernahrung, Wellness, Weiterbildung
und Kultur sein. Die Kriminalitat sinkt; die Sicherheit steigt. Das Objekt befindet sich in der Ndhe von
Lensahn. Da Lensahn als landlicher Zentralort infrastrukturell gut entwickelt ist, wird die demografische
Entwicklung hier nicht so einen grof3en Einfluss haben, wie in anderen landlichen Bereichen. Es ist hier
ein gut gemischtes Angebot von Pflege, Gesundheitsbetreuung und sonstigem Gewerbe vorhanden, so
dass die Bevolkerungsstruktur sich lediglich analog der Gesamtrepublik entwickeln wird, eine
Schrumpfung der Bevoélkerung mittelfristig nicht zu erwarten ist.

1.1.1 Resiimee zur Lage

Resiimee zur Wohnlage
Die Wohnlage ist innerhalb des Ortes Damlos und regional mit einfach zu bewerten.

Resiimee zur Geschaftslage
Keine Geschéftslage.

1.2 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch, Zweite Abteilung
Keine Eintragungen

Flachennutzungsplan

Das Grundstick liegt planungsrechtlich im Bereich des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Damlos,
1. Anderung, rechtskréftig seit dem 13.12.1985, in einem Gebiet, das als M — Mischgebiet Dorf nach

§ 5 BauNVO dargestellt ist.

Bebauungsplan (B- Plan) / Zulassigkeit von Bauvorhaben

Fur den Bereich des Wertermittiungsobjektes gibt es keinen B- Plan. Zur Beurteilung von Bauvorhaben
ist § 34 BauGB anzuwenden. Art- und MaR der baulichen Nutzung, die Bauweise und die
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, missen sich in die ndhere Umgebung einfigen und die
Erschliefung muss gesichert sein.

Sonstige Satzungen
Es sind keine weiteren stadtebaulichen Satzungen, die fir dieses Gebiet Giiltigkeit besitzen, bekannt
geworden.

Baugenehmigung

Fir die Errichtung eines Einfamilienhauses liegt keine Ursprungsgenehmigung aufgrund des Alters des
Gebaudes vor. Im Jahr 1948 wurde der Neubau des Schuppens genehmigt und im Jahr 1975 der Einbau
einer Olzentralheizung und eines Heizdllagers mit 2 x 1.500 | Heizél. Der tatsachliche Zustand war nicht
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verifizierbar.

Das Baulastenverzeichnis

Es ist eine Abstandsflachenbaulast eingetragen. Die Grof3e der Flache betragt 1,07m*4,25m/2= 2,27
m?. Der Wert einer Baulast bemisst sich nach dem Grad der Einschrankung auf das Grundstiick. Da die
Baulast nur ca. 1 m weit auf das Grundstlick ragt, weder die Zufahrt noch die Bebaubarkeit einschrankt,
ist ein Einfluss auf den Verkehrswert nicht vorhanden.

Mietvertrage
augenscheinlich nicht vermietet

Raumaufteilung:
unbekannt

Konstruktion Wohnhaus:

Das Siedlungshaus wurde in Massivbauweise aus Ziegelmauerwerk errichtet. Das Wohnhaus hat ein
Erdgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss. Nach Auskunft des zustandigen Schornsteinfegers
befindet sich die Heizung im Keller, so dass mindestens ein Teilkeller vorhanden ist. Die Fassade
besteht aus Sichtmauerwerk rot und das Krippelwalmdach aus einer Holzkonstruktion gedeckt mit
dunkelbraunen Betondachsteinen.

Ausbau:

Hauseingangstur: zweifliigeliges Holzelement mit Glasausschnitt, dlteres Baujahr
Nebeneingangstur: Alu-Element mit Glasausschnitt, Baujahr ca. 1870-1980
Fenster: Kunststofffenster isolierverglast weil® mit Sprossen,

Holzfenster Hofseite teilweise morsch
Sonst unbekannt.

Haustechnik: unbekannt
e Leitungen fir die AuRenbeleuchtung auf dem Mauerwerk der Fassade
¢ Der zustandige Schornsteinfeger teilt mit, dass sich im Gebaude eine Olheizung aus dem Jahr
1986 mit 25 kW inclusive Warmwasserbereitung befindet. Die Anlage wurde im Jahr 2018
letztmalig von ihm Uberprift und war danach defekt durch einen Wasserschaden.
.
Besondere Bauteile:

e Gaube Gartenseite

Zubehor:
e Kiiche: unbekannt

Weitere Gebaude:
e Schuppen aus Holz und Mauerwerk, ein Teil des Schuppens dreiseitig offen und tUberdeckt.

1.2.1 Beschreibung der Auf3enanlagen

Der Zugang ist mit Waschbetonplatten befestigt. Das Grundstuck ist strallenseitig mit einem so
genannten Jagerzaun eingefriedet.
Das Grundstuck ist komplett im Bereich des Wohnhauses verwildert.
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Der hintere Grundstlcksbereich, hinter dem Schuppen, ist mit einem Koppelzaun eingefriedet.
Augenscheinlich handelt es sich um Griun-/ Weideland. Inwiefern eine Nutzung erfolgt, ist unbekannt.

1.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

e Verwildert

e Zusammensetzung Grundstick: 933 m? baureifes Land, 1.687 m? Aufenbereich fir
aulerlandwirtschaftliche Nutzung (Wiese/Koppel)
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Baulast

Baulastenvarssichnis indel Stadt! Amt: Amtsuvo ar das Amtas Lansahn Ba blatt-Nr.:_208 Seite: 1

Grundstiick (belastete) in: Damlos, Hauptstr, 3

Gemarkung: Damloa FlurRK: 4 Flurstiicke: 51/2

Lfd. Bezeiehnung der Baulast Bemerkun=

Nr.: gen/Az.:

Der/die jeweilige Eigentiimer/in des Grundstiickes in 23738 Damlos, Hauptstr. 3, verpflichtet sich zur Uber- 80.557
nahme der fehlenden Abstandsfliche (gem. § 6 LBO) in einer Rreite von 1,07 m und einer Lange von 4,25/2 m
zugunsten des Grundstiickes in 23738 Damlos, HauptstraBie 1 a, Gemarkung: Damlos, Flur: 4, Flurstiick: 56/2
und zu Lasten des Grundstiickes in 23738 Damlos, Gemarkung: Damlos, Flur: 4, Flurstiick: 51/2

Die belastete Fliche ist im anliegenden Lageplan griin schraffiert dargestellt und von jeglicher unzuldssigen

Bebauung freizuhalten.
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NUTZUNGSANDERUNG :
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Fotodokumentation

i

Foto 2) Nebengebaude
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Foto 3) Ansicht auRerlandwirtschaftlich nutzbares Grundstlick

Foto 4) Ansicht HauptstralRe
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