
 

 

Kurzfassung zum Gutachten über  
den Verkehrswert eines Einfamilienhauses AZ 56 K 20/20 

Auftraggeber :  Amtsgericht Oldenburg in Holstein 

  Göhler Straße 90 

  23758 Oldenburg in Holstein 

Zweck : Zwangsversteigerung 

Erstellt von : Dipl.-Ing. Silke Drews-Jacobsen 

  Markt 22 

 23758 Oldenburg in Holstein 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Objektart : Einfamilienhaus, teilunterkellert (65 %), Erdgeschoss,  

  ausgebautes Dachgeschoss  

Baujahr ca. : 1966 

Objektanschrift :  Burgtorstraße 16, 23758 Oldenburg in Holstein 

Wertermittlungsstichtag : 03.11.2020 = Qualitätsstichtag 

Nutzungsart : Dauerwohnen  

Grundstücksgröße : 774 m2 

Wohnfläche  : ca. 154 m2  

 

Grundbuch von Oldenburg in Holstein, Blatt 618   

Bestandsverzeichnis  laufende Nr. 3 

Gemarkung, Flur, Flurstück Oldenburg, 015, 83/27 

Verkehrswert  195.000 € 

Rechte, Lasten und Beschränkungen keine 

Zubehör unbekannt 

 

Hinweis: Der Zutritt zum Einfamilienhaus war nicht gewährt; deshalb erfolgte die Bewertung nach dem 

äußeren Eindruck und der Aktenlage. Der unbekannt Zustand wurde bei der Wertermittlung 

berücksichtigt. 
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Angaben zu den Beteiligten, wie Eigentümer und z. B. Mietern ergeben sich aus der, dem Verfahren 

anhängigen Gerichtsakte und werden im Gutachten aus datenschutzrechtlichen Gründen nicht 

mitgeteilt.  

 

Die Sachverständige weist darauf hin, dass das vollständige Gutachten beim Amtsgericht eingesehen 

werden kann. Für die Veröffentlichung der Kurzfassung zum Gutachten und die darin aufgeführten 

Angaben wird keine Haftung übernommen.  

1.1 Lage 

Lage örtlich 

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in Oldenburg in Holstein, im Kreis Ostholstein, im Bundesland 

Schleswig- Holstein (sh. Anlage - Übersichtsplan). Das Einfamilienhaus befindet sich an der nördlichen 

Ausfahrtstraße (Haupterschließungsstraße) zur Bundesautobahn A 1 nahe des Stadtparks Oldenburgs 

in gewachsener Bebauung. Die ein- bis zweigeschossigen Nachbargebäude sind ebenfalls 

Wohnhäuser teilweise mit nichtstörendem Gewerbe. Die Bebauung beginnt direkt hinter dem 

ausreichend breiten Fußweg. Vorgärten sind nicht vorhanden. 

 

Lage regional 

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.  

  

Wirtschaft/ 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.  

 

Einkaufsmöglichkeiten für Waren des täglichen Bedarfs sind im Ortszentrum und in den 

Gewerbegebieten (ca. 5 Min. mit dem Auto) vorhanden.   

Weiterhin befinden sich in der ehemaligen Kreisstadt Oldenburg die Volkshochschule, das 

Krankenhaus, das Amtsgericht, das Finanzamt, weitere öffentliche Einrichtungen, Kindergärten und 

Schulen, einschließlich Gymnasium.  

Kulturelle Angebote gibt es vom Kulturbund Wagrien, durch die „Slawische Burg“ mit Museum und 

Slawenland sowie durch Veranstaltungen des Schleswig- Holsteiner Musiksommers und vieles mehr. 

Oldenburg hat ein Kino. Das Ferienparadies „Weißenhäuser Strand“ befindet sich 5 km von der Stadt 

entfernt. Verschiedene, nahegelegene Ostseestrände sind in 10- 15 Min. mit dem Pkw zu erreichen, 

ebenso die „Holsteinische Schweiz“ als Naherholungsgebiet.  

 

Individualverkehr 

Die Erschließung für den Individualverkehr ist gegeben durch drei Zufahrten zur Bundesautobahn A 1. 

Lübeck ist in ca. 30 Minuten, Hamburg in ca. einer Stunde zu erreichen.  

 

Öffentlicher Nahverkehr 

Der öffentliche Nahverkehr ist durch Überlandbusse gesichert.  

 

Zentralbahnhof 

Der nächste Zentralbahnhof befindet sich in Oldenburg in Holstein, von wo aus ganz Deutschland zu 

erreichen ist.  
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Flugplatz 

Der nächste Flugplatz befindet sich in Hamburg und ist in ca. 1,5 Stunden mit dem PKW zu erreichen. 

 

Demografische Situation 

Ostholstein ist der Teil Schleswig- Holsteins, mit der ältesten Bevölkerungsgruppe, mit wachsendem 

Anteil. Die Schülerzahlen nehmen ab, so dass Schulen kleiner, weniger und zusammengelegt werden. 

Ebenso werden weniger Kindergärten vorhanden sein. 

Die Anzahl der Personen im Erwerbsalter wird sinken, woraus ein Arbeitskräftemangel resultiert. 

Wachsende Wirtschaftsfaktoren sind Betreuung, Gesundheit, Ernährung, Wellness, Weiterbildung und 

Kultur. Die Kriminalität sinkt; die Sicherheit steigt. In Ostholstein ist bis 2025 von sinkender 

Bevölkerungszahl auszugehen. Im Gegensatz zu ländlichen Regionen wird die Einwohnerzahl in 

Oldenburg als Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums nicht so stark sinken, die 

Altersstruktur wird sich jedoch verschieben, so dass mehr ältere Einwohner als jüngere vorhanden sein 

werden. 

1.1.1 Resümee zur Lage/ Nachbarschaftslage 

Die Wohnlage ist im Bezug zur Stadt mit mittel bis einfach zu bewerten. Die Entfernungen zu 

infrastrukturellen Einrichtungen sind durchschnittlich. Immissionen durch Verkehrslärm gehen von der 

Bugtorstraße in Verlängerung der Kreisstraße K 41 aus. Der Garten befindet sich nordöstlich des 

Hauses. Weitere Hinweise sind im folgenden Gutachten vorhanden. 

1.2 Rechtliche Gegebenheiten 

Grundbuch, Zweite Abteilung 

Keine Eintragungen 

 

Flächennutzungsplan 

Im Flächennutzungsplan von 2020 ist das Grundstück als Mischgebiet (M) dargestellt.  

 

Bebauungsplan/ Zulässigkeit von Bauvorhaben 

Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht im Rahmen eines Bebauungsplanes. Die Beurteilung der 

Zulässigkeit von Bauvorhaben erfolgt somit nach § 34 BauGB. Das heißt, dass sich ein Bauvorhaben 

in Art und Maß der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstücksfläche, die überbaut werden 

soll in die nähere Umgebung einfügen muss. 

 

Das Grundstück hat eine Größe von 774 m2 und ist ortsüblich bebaut. Ob eine Erweiterung zulässig ist, 

kann nur mittels schriftlicher Bauvoranfrage bei der unteren Bauaufsichtsbehörde des Kreises 

Ostholstein erfragt werden.  

 

Sonstige Satzungen 

Das Grundstück befindet sich in einem Sanierungsgebiet. 

 

Baulasten und Erschließungsbeiträge 

keine 

 

Mietverträge 

ungenutzt, augenscheinlich nicht vermietet 

 

Einfamilienhaus: 

Das Einfamilienhaus wurde ca. 1966 als Massivhaus errichtet. Es ist zu ca. 65 % unterkellert. Es ist 

nicht ausgeschlossen, dass das Dachgeschoss später, ca. 1980, ausgebaut wurde. 
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Der Hauseingang ist nach innen versetzt, so dass man beim Betreten oder Verlassen des Gebäudes 

nicht direkt auf dem Fußweg steht (sh. Fotos). 

 

Der Keller hat im Schnitt eine Raumhöhe von 2 m und von 2,10 m. Hier befinden sich die Heizung und ein 

Heizöllager. Nach Auskunft des Bezirksschornsteinfegers wurde 2009 eine Gasbrennwerttherme eingebaut. 

Die Kelleraußenwände sind massiv und der Aktenlage nach aus Beton hergestellt, die Innenwände aus 

Kalksandstein. Die Geschossdecken sind Stahlbetonmassivdecken mit schwimmendem Estrich. 

Die Außenwände des Erdgeschosses bestehen aus Vormauerziegel rot und aus Hintermauerwerk aus 

Kalksandstein. Die Raumhöhe im Erdgeschoss beträgt laut Bauzeichnungen in der Bauakte ca. 2,70 m und 

im Dachgeschoss ca. 2,40 m. Die Innenwände bestehen hier ebenfalls aus Kalksandstein. 

Das Dachgeschoss besteht aus einer Holzkonstruktion. Das Dach ist mit Betondachsteinen gedeckt und 

hat zwei große Dachflächenfenster nach Nordost und eine große Gaube nach Süden. Die Fenster nach 

Süden sind mit Außenrollläden versehen. 

 

Haustechnik: 

Es ist lediglich bekannt geworden, dass die Heizungsanlage im Jahr 2009 auf eine Gas-

Brennwerttherme umgerüstet worden ist. Die Warmwasserbereitung erfolgt über einen Speicher. 

Im Wohnzimmer war ein Rippenheizkörper erkennbar. Weiterhin befindet sich dort ein älterer Kaminofen. 

 

Resümee/ Baumängel/ Bauschäden: 

Augenscheinlich wurde das Gebäude solide errichtet. Farbabplatzungen an den Holzbauteilen der 

Gaube bzw. am kleinen Erker an der Südostseite des Grundstücks zeugen von vernachlässigter 

Instandhaltung in den letzten Jahren. Ob weitere Baumängel/ Bauschäden vorhanden sind, ist nicht 

bekannt. 

1.2.1 Beschreibung der Außenanlagen 

An der südöstlichen Gebäudeseite befindet sich eine Zufahrt bzw. eine Fläche für einen PKW-Stellplatz 

mit einer Breite von ca. 3 m, befestigt mit Betonsteinpflaster. Zwei Meter dieser Zufahrt befinden sich 

auf dem Grundstück Burgtorstraße 16 und ein Meter ist dem Grundstück Burgtorstraße 14 zuzuordnen. 

Eine Regelung zur gemeinsamen Nutzung ist nicht bekannt. Bei einer gemeinsamen Regelung wäre es 

denkbar, notwendige Stellplätze auf dem jeweiligen Hof unterzubringen.  

Das Gebäude grenzt mit der Südwestseite direkt an den Fußweg. Der Garten ist völlig verwildert. An 

der Grenze zur Burgtorstraße 18 befindet sich ein Schuppen, der von diesem Grundstück aus genutzt 

wird. Es ist nicht verifizierbar, ob dieser die Grundstücksgrenze überbaut, oder nicht (sh. Foto 1). 

1.3 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Baumängel/ Bauschäden 

Baumängel und Bauschäden konnten nicht verifiziert werden. Es waren lediglich Farbabplatzungen an 

den Holzbauteilen (Gauben, Erkerfenster) erkennbar. Weiterhin ist der Garten auszulichten, so dass er 

begehbar ist.  
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3. Bauzeichnungen (nicht maßstabsgerecht) 

 

 

Keller / Bestandszeichnung aus dem Bauantrag aus dem Jahr 1980 
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Erdgeschoss / Bestandszeichnung aus dem Bauantrag aus dem Jahr 1980 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Gutachten über den Verkehrswert – Einfamilienhaus  AZ 56 K 20/20  

Burgtorstraße 16 

23758 Oldenburg in Holstein  Seite 9 

 

Immobiliengutachterin        D I P L . –  I N G .   S I L K E   D R E W S – J A C O B S E N 

Bauingenieurin 

 

 

Dachgeschoss aus Ursprungsbauantrag 

 

 

Dachgeschoss / Entwurf aus dem Bauantrag aus dem Jahr 1980 
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4. Fotos 

 

 

Foto 1) Ansicht aus Nordwest 

 

 

Foto 2) Ansicht Hofseite und Garten 

 

 

 


