W2-442/2024

AUSZUG AUS DEM GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) gem 3 § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) (n der ) assung
der Bekanntmachung vom 03,11,201- (BGBI, ./ , 3034 ff,) fir das folgende Werterm(ttlungsobtkt2

Geme(nde2

/ traRe34 ausnummer2
Bebauung2

Bauthr2

Wohnfl che (W9-: r, 3)2

Gemarkung2

) lur2

) lurstiick(e)2
Gesamtfl che2
Grundbuchbez(rk2
Grundbuchblatt2

8 (te(gentumsante(2

9 (@entimer((n)2

20121 Oldenburg
5le6anderstralie 171a/b
8 ehrfam((enhaus

19-0

05 m2 (I, Te(ungserkl rung)
D(e Wohnung bef(ndet s(ch (n e(nem verwahrlosten Zu-
stand,

Oldenburg

2

4017/153

1,322 m?
Oldenburg
311313Ifd, : r,1/zu1

9,070/100,000stel3verbunden m(t dem / ondere(gentum an
der Wohnung : r, 33(m 9rdgeschoss I(nks (m rechten 9(n-
gang sow(e das

/ ondernutzungsrecht an dem Kfz-/ tellplatz 5ufte(ungs-
plan:r, 3

Der Gutachterausschuss hat (n se(ner / (tzung am 17,02,2025 (n der Besetzung

Aors(tzender2
Gutachter2
Gutachter2

den Aerkehrswert (8 arktwert) des Werterm(ttlungsobtktes fur den Werterm(ttlungs- und Buallt

st(chtag 17,02,2025 m(t

erm(ttelt,

110.000

ts-

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Oldenburg-Cloppenburg 1



1 Beschreibung des Wertermitt(ungs) bjektes

. achfolgend w(rd das Werterm(ttlungsob tkt m(t den fir die Werterm(ttiung bedeutsamen 8 erkma-
len beschr(eben,

1.1 Lagemerkma(e

Das Werterm(ttlungsob ekt I(egt (n der / tadt Oldenburg an der 5le6anderstral’e, D(e 9ntfernung zum
Zentrum der / tadt Oldenburg (8 arktplatz/K(rche) betr gt ca, 1% km,
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Buelle2Geobas(sdaten der : (eders chs(schen Aermessungs- und Katasterverwaltung D 2024 ¥* LGLIN

Oldenburg (st Oberzentrum m(t den entsprechenden .nfrastrukture(nr(chtungen, 5ligeme(n- und we(-
terb(dende / chulen und K(nderg rten s(nd (h n herer Emgebung vorhanden, D(e genaue Fage (n
Bezug auf d(e n here Emgebung (st aus den 5uszligen aus der F(egenschaftskarte und der Boden-
richtwertkarte zu ersehen, D(e / tadt hat rd, 1- 5,000 9 (hwohner, 9(ne d(rekte 5utobahnanb(ndung
w(rd durch d(e 5 2735 29 und 5 293 G(chtung Bremen3Feer und Osnabrick gew hrle(stet, D(e / tadt
Oldenburg verfigt des We(teren Uber e(nen Bahnhof und e(nen gut ausgebauten Hfentl(chen : ah-
verkehr, .n der / tadt Oldenburg s(nd alle w(cht(gen Aersorgungs- und D(enstle(stungse(nr(chtungen
vorhanden,

D(e genaue Fage (n Bezug auf die n here Emgebung (st aus den 5uszligen aus der Fegenschafts-
karte und der Bodenr(chtwertkarte zu ersehen,
1, Tats- ch(iche Eigenscha.ten und s) nstige Bescha..enheit



1.,.1  Grundstiicksgr60e und 12uschnitt

Das Grundstiick3auf dem s(ch das Werterm(ttlungsobtkt bef(ndet3(st 1,322 m? grof3, D(e ) orm (st
aus dem nachfolgend dargestellten 5uszug aus der Fegenschaftskarte zu ersehen,

5uszug aus der Flegenschaftskarte (ohne 8 aRstab)

QLBLN

Buelle2Geobas(sdaten der : (eders chs(schen Aermessungs- und Katasterverwaltung D 2025



1., ., Nut2ung
Das Grundstlck (st m( e(hem 8 ehrfam((enhaus bebaut, / tellpl tze und Wege s(nd befest(gt, Der
n(cht Gberbaute und n(cht befest(gte Bere(ch des Werterm(ttlungsobtktes (st als Z(ergarten m(t Ga-
senfl che angelegt,
1.,.3  Ersch(ieOungs2ustand
Das Werterm(ttlungsobtkt w(rd durch d(e / tralRe 15le6anderstralle” erschlossen,
Stra0ent4p: stark freKuent(erte 4 auptausfallstralie
Stra0enausbau: ) ahrbahn asphalt(ert
be(dse(t(@ Gehwege / Gadwege
Beleuchtung
Ver- und Ents) rgungs-
einrichtungen: |/ trom-3Wasser- und Gasle(tungen sow(e Kanal s(nd (n
der 9rschl(eRungsstrale vorhanden,

1.,.8 B) denbescha..enheit und A(t(asten

Das Grundstick (st we(tgehend eben, Der Gutachterausschuss geht von e(ner ortstibl(chen Bebau-
barke(t aus3da 5nhaltspunkte fur 8 ngel (h der Bodengute n(cht bekannt s(nd,

Das 5ltlastenverze(chn(s w(rd be(der/ tadt Oldenburg3) achd(enst : aturschutz und techn(scher Em-
weltschutz3 gefiihrt, Faut 5uskunft der / tadt Oldenburg vom 12,03,2025 l(egt flr das Grundstiick
ke(n 5ltlastenverdacht vor,

1.3 Recht(iche Gegebenheiten

1.3.1  Art und Ma0 der bau(ichen Nut2ung: Bau(eitp(anung

5rt und 8 al} der baul(chen oder sonst(gen : utzung ergeben s(ch (h der Gegel aus den fir d(e pla-

nungsrechtliche Zul ss(gke(t von Aorhaben mafdgebl(chen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonst(gen Aorschr(ften,



) | chennutzungsplan

Der )| chennutzungsplan stellt den h(erzu bewertenden Bere(ch als Wohnbaufl che dar,

.nnenbere(ch § 34 BauGB

) Ur den Bere(ch des Werterm(ttlungsob tktes l(egt kein verb(ndl(cher Bebauungsplan vor, : ach 5us-
kunft der / tadt Oldenburg legt das Werterm(ttlungsobtkt h(ns(chtlch se(her baul(chen : utzungs-
mHgl(chke(ten (hnerhalb e(nes Bere(ches3dessen Zul ss(gke(t s(ch nach § 34 BauGB (1Zul ss(gke(t
von Aorhaben (nnerhalb der (m Zusammenhang bebauten Ortste(e”) r(chtet, 9 (he .nnenbere(chssat-
zung (§ 34 (4) BauGB) I(egt n(cht vor,

: ach § 34 BauGB (st h(er e(nh Aorhaben zul ss(@3wenn es s(ch nach 5rt und 8 a3 der baul(chen
: utzung3der Bauwe(se und der Grundstiicksfl che3d(e Uberbaut werden soll3(n de 9(genart der
n heren Emgebung e(nflugt und d(e 9rschi(eRung ges(chert (st,

We(tere 9rl uterungen und verb(ndliche 9ntsche(dungen zur zul ss(@en baul(chen : utzung des
Grundstlicks kHhnen nur durch d(e zust nd(gen Bauaufs(chtsbehHden erte(t werden,



1.3, Hauptgeb- ude (181b)

Geb udeart?
Geb udetlLp2

5ufte(ung des Geb udes?2
Kellergeschoss (KG)2

9rdgeschoss (9G)2
., Obergeschoss (.,0G)2
.., Obergeschoss (..,0G)2

Bauthr2

8 ehrfam((enhaus m( 0 Wohne(nhe(ten
(Te( der Wohnanlage m(t 12 Wohnungen)

Aollst nd(g unterkellert

4 e(zungsraum3Treppenflur3eder Wohne(nhett (st e(n se-
parater Kellerraum zugeordnet3

Geme(nschaftsr ume

zwe( Wohne(nhe(ten3Treppenhaus

zwe( Wohne(nhe(ten3Treppenhaus
zwe( Wohne(nhe(ten3Treppenhaus

19-0

Bauwe(se3Baugestaltung35 usstattung und Bualt t2

5ulenw nde /) assade2
Dach2
Geschossdecken2
Treppe(n)2
5ufzugsanlage
5ulRenanlagen2

(Geme(nschaftse(gentum)

Baum ngel / Bausch den2
(Geme(nschaftse(gentum)

9 (nstufung des Zustandes2
(Geme(nschaftse(gentum)

mass(v/Aerblender

) lachdach m( Dachd(chtungsbahnen

= / tahlbetondecken

= geschlossene Betontreppe m(t Kunstste(nstufen
= Ke(ne

» Gas-39lektriz(t ts- und Wasseranschluss

» 5nschluss an d(e Kanal(sat(on
» Milasterung3Bewuchs

= ) ensterstirze tlw, nacharbe(ten
= tlw, Kaltwasserstr nge erneuern
» 4e(zungsanlage m(telfr(st(g erneuern

4 (hwe(s2

Be(Geb uden d(eser 5Sltersklasse (st zuklnft(g m( erhebl(-
chen Kosten fur d(e 9rneuerung der techn(schen Geb ude-
ausstattung (u,a, 9lektro und Fe(tungen) sowle W rme-

d mmung (nkl, Dach zu rechnen,

dem 5lter entsprechend



1.3.3 Beschreibung des W) hnungseigentums Nr. 3 im Erdgesch) ss

Grundr(sssk(zze der Wohnung : r, 3 des 5 ufte(lungsplanes2

5ufte(ung / Fage2

Wohnfl che2
Deckenfl chen2
Wandfl chen2

Bodenbel ge2

) enster2

Tdren2

/ an(t re(nrichtungen2
4 e(zung2
Techn(sche 5usstattung2

Besondere Baute(e2

“| toegia | TooGiA

3-Z(mmer-Wohnung (m 9rdgeschoss2

Wohnz(mmer m(t Zugang zum Balkon3/ chlafz(mmer3K(n-
derz(mmer3Kiiche3 Duschbad3) lur und Balkon

05 m?

» (berw(egend Tapete / 5nstr(ch
Uberw(egend Tapete / 5nstr(ch
) Ilesen (m Bad

Uberw(egend Fam(nat
Bodenfl(esen

» Kunststofffenster m(t .sol(erverglasung

Wohnungse(hgangstiir2
= 4o0lz

.nnenturen2
= glattgesperrte 4 olztiren

» Bad m(t Dusche3Waschbecken3WC-Becken
Itere Gaszentralhe(zung als / ammelanlage fur das Ge-
b ude (/ tandort Keller)

» / (cherungskasten m(t K(pps(cherungen

Balkoniberdachung



Hinweis:

Kam(nHen3/ aunen39 (nbaukiichen und 8 ark(sen gelten
als ZubehH bzw, bewegl(che Baute(e und werden n(cht
m(t bewertet,

Baum ngel / Bausch den2 = 8 aler- und ) uRbodenarbe(ten (h der gesamten Woh-
(/ ondere(gentum) nung erforderl(ch

= .nnentdren austauschen

» Bad san(eren

= sow(e we(tere 5rbe(ten zur .nstandsetzung

D(e Wohnung bef(ndet s(ch (n e(nem verwahrlosten Zu-

stand,
9 (nstufung des Zustandes?2 Komplettsan(erung erforderl(ch
(/ ondere(gentum) schlechter Enterhaltungszustand

9nerg(eauswe(s / 9 (nstufung der energet(schen 9 (genschaften

9s l(egt fur das Werterm(ttlungsob ekt ke(n 9nerg(eauswe(s vor,

) otos2(aufgenommen be( der Htlichen Bauaufnahme / Ortsbes(cht(gung)

Bad 4 ause(ngang

Westse(te






