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Energieausweis Haus | (Anlage 6)

Grundstiicks- und Gebaudeservice

ﬁ Kreis Ostholstein Energiemanagement

E N E RG I EAU SWE I S fiir Nichtwohngebaude

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 18.11.2013
Giltig bis: 21.11.2027

Liegenschaft Asylbewerberunterkunft
Adresse Kieler Chaussee 1, 23758 Oldenburg
Hauptnutzung Wohnheime 1.121 m?
Baujahr Gebaude ca. 1930 | Nettogrundflache 1.121 m?
Wesentliche Energietrager fir Heizung & Warmwasser Flissiggas

Erneuerbare Energien |

Heizenergie Verbrauchskennwert 2012 - 2014 Kosten/Jahr
Diese Liegenschaft 202 | kWh/ma 18.997 €/a
0 114 141 159 183 225 288 kWh/m?a
effizient _ C D E F ineffizient 16,94 €/(m?a)
Vergleichswert EnEV 150 kWh/m?a
Heizenergie enthalt Warmwasser

Strom Verbrauchskennwert 2012 - 2014 Kosten/Jahr
Diese Liegenschaft kWh/m?a 16.615 €/a

0 12 17 20 26 33 kWh/m?a
effizient _ C D E F ineffizient 14,82 €/(m?a)

Vergleichswert EnEV 20 kWh/m2a
Strom enthalt [] Zusatzheizung [ ] Warmwasser [ ] Liiftung Beleuchtung [ ] Kihlung Sonstiges
Wasser Verbrauchskennwert 2012 - 2014 Kosten/Jahr
Diese Liegenschaft IIm2a 3.693 €/a

0 225 430 622 850 1238 1787 I/m?a
effizient _ C D E F ineffizient 3,29 €/(m?a)

Mittelwert 1017 I/m2a
Primadrenergieverbrauch 366 kWh/m?a CO,-Emissionen 101 t/a Energie und Wasserkosten 39.306 €/a

Erlauterungen

Fir die Bauwerkszuordung "6300 Asylbewerberunterkunft" gibt es in der EnEv keine Erfahrungswerte. Daher wurde in diesem
Energieausweis die Bauwerkszuordung "6200 Wohnheime" vorgenommen. Die Einordnung "ineffizient" fir Strom und Wasser ist somit
nicht belastbar.

Der nutzerbedinngt sehr hohe Warmwasserverbrauch verursacht -trotz der 2013 durchgefiihrten Umstellung auf einen modernen
Brennwertkessel sowie einer Dammstoffstarke von ca. 200 mm im Dachbereich- einen hohen Flissiggasbedarf.

Empfehlungen zur kosteneffizienten Modernisierung

Empfehlungen zu Nutzung und Betrieb

Aussteller:
Grundstiicks- und Gebaudeservice ﬁ /] 8 7 ;
Dipl.- Ing. (FH) Energie u. Warmetechnik L/ / HC“?/@//

Liibecker Str. 41
23701 Eutin Wilfried Kober



Energieausweis Haus IV (Anlage 7)

ENERGIEAUSWEIS s wetngensuae

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)
cGiiltigbis: ~ 11.03.2023

Gebaude

Gebdudetyp Wohngebaude

GUIEC Kieler Chaussee 101, 23758 Oldenburg

Gebdudeteil

Baujahr Gebaude 2013 Gebadudefoto (freiwillig)

Baujahr Anlagentechnik?) 2013

Anzahl Wohnungen 1

Gebdudenutzflache (Ay) 156 m2

Erneuerbare Energien

Liiftung freie LGftung
Anlass der Ausstellung X Neubau O Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises O Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter standardisierten Randbedingungen oder
durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV,
die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tiberschlagige
Vergleiche ermoglichen (Erlduterungen - siehe Seite 4).

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt. Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt.
Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

O DerEnergieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt. Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.
Datenerhebung Bedarf|/Verbrauch durch: O Eigentimer X Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngebdude oder
den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen iberschlagigen Vergleich von Gebduden zu
ermdoglichen.

Aussteller

Beratender Ingenieur fir Baustatik
Dipl.-Ing. Peter Ohm

WeiBdornweg 55 4 {’Jﬂ( %4,..,-
23758 Oldenburg i.H. 13.03.2013

Datum Unterschrift des Ausstellers

1) Mehrfachangaben maglich



ENERGIEAUSWEIS s wetngensuae

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes Kieler Chaussee 101, 23758 Oldenburg

Energiebedarf

CO,-Emissionen? 0 [kg/(m2-a)]
Endenergiebedarf

76 kwh/(mza)

0 50 100 150 200 250 300

76 kWh/(mza)

Primérenergiebedarf "Gesamtenergieeffizienz"

Anforderungen gemiR EnEV? Fiir Energiebedarfsberechnungen
Primarenergiebedarf verwendetes Verfahren

Ist-Wert 76 kWh/(m2-a) Anforderungswert 92 kWh/(m2-a) X Verfahren nach DINV 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetische Qualitdt der Gebdudehiille H'; O Verfahren nach DIN' V18599

Ist-Wert 0,28 W/(m?2-K) Anforderungswert 0,40 W/(m?2+K) O Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten

Endenergiebedarf
Jahrlicher Endenergiebedarf in kwh/(m?2-a) fir
Energietrager Heizung Warmwasser Hilfsgerate4 Gesamt in kWh/(m?-a)
[Fernwarme, fossiler Brennstof 61,2 14,3 0,0 75,5
0,0 0,0 0,0 0,0
Hilfsenergie Strom 0,0 0,0 0,0 0,0
ErsatzmafBnahmen? Vergleichswerte Endenergiebedarf

Anforderungen nach § 7 Nr. 2 EEWarmeG

X Die um15%verscharften Anforderungswerte sind 0 50 100 150 200 250 300 350 2400

eingehalten. ‘

Anforderungen nach § 7 Nr. 2 i.V.m. § 8 EEWarmeG o > > P & @ X v X
& S & \‘v" \q} <§ .ob \E’e '\q} \;5 '\é
Die Anforderungswerte der EnEV sind um % verscharft. ‘_}SQ eq? éq? o‘?gé, é’?&lsb *Sé{’ *S‘é’
N . Q’g’ v N éé SZ; gz’o Q% ,'s’b bw ‘\f"(l be'
Primdrenergiebedarf $ & Q*Q & Q°$§ & & & &
< N N

Verscharfter Anforderungswert: kWh/(m2-a) & 5’ ég'-\é? Q,QQ'-\@?

ST S
Transmissionswérmeverlust H'; g & F

s S 5

Verscharfter Anforderungswert: W/(m2-K) )

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs zwei alternative Berechnungsverfahren zu, die im Einzelfall zu
unterschiedlichen Ergebnissen fihren kdnnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Rickschliisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte sind spezifische Werte nach der EnEV pro
Quadratmeter Geb4dudenutzflache (A).

1) Freiwillige Angabe  2) bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Abs.1Satz2 EnEV  3) nur bei Neubau im Falle der Anwendung von § 7 Nr. 2 Erneuerbare-Energien-Wdarmegesetz
4) Ggf. einschlieRlich Kiihlung  5) EFH: Einfamilienhduser, MFH: Mehrfamilienhauser



ENERGIEAUSWEIS s wetngensuae

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauchskennwert

0 50 100 150 200 250 300 350 2400

Energieverbrauch fir Warmwasser: O enthalten O nicht enthalten

O Das Gebaude wird auch gekihlt; der typische Energieverbrauch fir Kiihlung betrdgt bei zeitgemaRen Geraten
etwa 6 kwWh je m? Gebdudenutzflache und Jahr und ist im Energieverbrauchskennwert nicht enthalten.

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Energietrager Zeitraum Energie- Anteil Klima- | Energieverbrauchskennwertin kWh/(m?2-a)
verbrauch Warmwasser | faktor (zeitlich bereinigt, klimabereinigt)
von bis [kwh] [kwh] Heizung Warmwasser Kennwert

Durchschnitt

Vergleichswerte Endenergiebedarf

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und

- _ Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereit-
0 50 100 150 200 250 300 350 2400

- - gestellt wird.

Soll ein Energieverbrauchskennwert verglichen werden,

Q) > &> & 2 & &
~<\q;’ F F ‘.5," ;’35 Qéé:Qb \’5;’3} \i?éé der keinen Warmwasseranteil enthalt, ist zu beachten,
;_}4 QQ? e@" é‘»b ,g‘ & q~9’° 65,3‘ 655‘ dass auf die Warmwasserbereitung je nach Gebaude-
BN g SO SF ¥ groRe 20— 40 kWh/(m?2-a) entfallen kénnen.
] QY &9 SIS o O o L
S & I SE &€
& S‘f Qlec’-\\o é\z'-\\o Soll ein Energieverbrauchskennwert eines mit Fern- oder
A Q,é' ‘zz~ 0@' Nahwarme beheizten Gebdudes verglichen werden, ist
@sz‘" “‘sw" zu beachten, dass hier normalerweise ein um 15-30%

1) geringerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren
Gebduden mit Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung von Energieverbrauchskennwerten ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte sind spezi-
fische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (Ay) nach Energieeinsparverordnung. Der tatsachliche Verbrauch einer Wohnung oder
eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energie-
verbrauchskennwert ab.

1) EFH: Einfamilienh&user, MFH: Mehrfamilienhauser



ENERGIEAUSWEIS s wetngensuae

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Erlauterungen

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird in diesem Energieausweis durch den Jahres-Primarenergiebedarf und den Endenergiebedarf
dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bau-
unterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedingungen (z. B. standar-
disierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.)
berechnet. So lasst sich die energetische Qualitdt des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse
auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primdrenergiebedarf - Seite 2

Der Primdrenergiebedarf bildet die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie
auch die so genannte ,Vorkette* (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energie-
trager (z.B. Heizdl, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Kleine Werte signalisieren einen geringen Bedarf und damit
eine hohe Energieeffizienz und eine die Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung. Zusatzlich kdnnen die
mit dem Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Gebdudes freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitdt der Gebdaudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust
(Formelzeichen in der EnEV HY;). Er ist ein MaR fir die durchschnittliche energetische Qualitat aller warmetbertragenden
Umfassungsflachen (AuBenwdnde, Decken, Fenster etc.) eines Gebdudes. Kleine Werte signalisieren einen guten baulichen
Wirmeschutz. AuBerdem stellt die EnEV Anforderungen an den sommerlichen Wirmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebdudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahrlich benétigte Energiemenge fir Heizung,
Liftung und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist
ein MaR fir die Energieeffizienz eines Gebdudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge,
die dem Gebaude bei standardisierten Bedingungen unter Berticksichtigung der Energieverluste zugefiihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung sichergestellt werden
koénnen. Kleine Werte signalisieren einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Die Vergleichswerte fiir den Energiebedarf sind modellhaft ermittelte Werte und sollen Anhaltspunkte fiir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebdudes mit den Vergleichswerten erméglichen. Es sind ungefdhre Bereiche angegeben, in
denen die Werte fiir die einzelnen Vergleichskategorien liegen. Im Einzelfall kénnen diese Werte auch auRerhalb der
angegebenen Bereiche liegen.

Energieverbrauchskennwert - Seite 3

Der ausgewiesene Energieverbrauchskennwert wird fiir das Gebaude auf der Basis der Abrechnung von Heiz- und ggf.
Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung und/oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebdudes und nicht der einzelnen Wohn- oder Nutzeinheiten
zugrunde gelegt. Uber Klimafaktoren wird der erfasste Energieverbrauch fir die Heizung hinsichtlich der konkreten
ortlichen Wetterdaten auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihren beispielsweise hohe Verbrauche
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebdudes. Der Energieverbrauchskennwert
gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Kleine Werte signalisieren einen
geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere
kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie von deren Lage im Geb&ude, von der je-
weiligen Nutzung und vom individuellen Verhalten abh&ngen.

Gemischt genutzte Gebaude

Fir Energieausweise bei gemischt genutzten Gebduden enthdlt die Energieeinsparverordnung besondere Vorgaben.
Danach sind - je nach Fallgestaltung — entweder ein gemeinsamer Energieausweis fiir alle Nutzungen oder zwei getrenn-
te Energieausweise fiir Wohnungen und die tibrigen Nutzungen auszustellen; dies ist auf Seite 1 der Ausweise erkennbar
(ggf. Angabe ,,Gebdudeteil”).



Modernisierungsempfehlungen zum Energieausweis

gemal § 20 Energieeinsparverordnung (EnEV)

Gebdude
Adresse| Kieler Chaussee 101, 23758 Oldenbur Hauptnutzung/ -
Gebdudeteil g Gebdudekategorie WOhngebaUde

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen O sind moglich
Verbesserung der Energieeffizienz X sind nicht moglich

Empfohlene ModernisierungsmaRnahmen

Nr. Bau- oder Anlagenteile MaRBnahmenbeschreibung

O Weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Beispielhafter Variantenvergleich (angaben freiwitiig)

Ist-Zustand Modernisierungsvariante 1 Modernisierungsvariante 2

Modernisierung gemaf
Nummern:

Primdrenergiebedarf

[kWhj(m?-a)] 76

Einsparung gegeniiber
Ist-Zustand [%]

Endenergiebedarf

[kWhj(m?-a)] 76

Einsparung gegeniiber
Ist-Zustand [%]

CO,-Emissionen
[kg/(m?-a)]

Einsparung gegeniiber 0 0
Ist-Zustand [%]

Aussteller

Beratender Ingenieur fir Baustatik
Dipl.-Ing. Peter Ohm

23758 Oldenburg i.H.

Datum Unterschrift des Ausstellers
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Es gilt die BauNVO von 1990.

Planzeichenerklarung

Planzeichen Erlduterung Rechtsgrundlage

1. Art der baulichen Nutzung § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

m Wohnbaufldchen § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
Gemischte Bauflachen § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNvVO
Dorfgebiete § 5 BauNVO
Gewerbliche Baufldchen § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNvVO
Sondergebiet 1
(hier: groRfiachiger Einzelhandel) §:1 Abe.2(Nr:10.830NVO
Sondepelint 2 § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO

(hier: Klinik und Altenheim)

Sondergebiet 3 (hier: Verkaufsfidche fir
landwirtsch. und gértnerische Produkte)

§ 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO

(Sh‘?'::_’e;ge"‘e‘m‘m ; § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO
D u ; § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO
Sondergebiet

(Flache fir die Bund N § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVO
Sonstiges Sondergebiet (hier: histo- § 11 Abs. 2 BauNVO

risches Freilicht- und Erlebnismuseum)

Sonstiges Sondergebiet (hier: histo-
risches Freilicht- und Erebnismuseum § 11 Abs. 2 BauNVO

COCEEERBEEEEE

- Freigeldande)
Sonstiges Sondergebiet (hier: Freilicht- und
Erlebnismuseum) § 11 Abs. 2 BauNvO
2. Gemeinbedarfsflachen, -einrichtungen und § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
-anlagen
:] Fléchen fiir den Gemeinbedarf
Kirchen und kirchlichen Zwecken
und Einrichtungen di de Gebaud
u Schule
n Sportlichen Zwecken und Einrichtungen
dienende Gebaude
u Offentliche Verwaltungen
Kulturellen Zwecken und Einrichtungen
&d dienende Gebaude
Feuerwehr
Kindergarten
n Sozialen Zwecken dienende Gebaud
und Einrichtungen
3. Uberbrtliche Verkehrsfldchen, ortliche Haupt- § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
verkehrsziige
StraBenverkehrsfiéachen
[ Fusgangerzone

[  Offentiche Pariiache
+ « <@ « + Wanderwege

4. Flachen fiir Versorgungsaniagen, Abfall- § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB
Abwasserbeseitigung, Ablagerungen

Fléchen fiir Versorgungsanlagen, Abfallent-
sorgung, Abwasserbeseitigung und Ablagerungen

@ Abwasser

O Wasser

O Femwarme

@ Femmeldeeinrichtung
5. Griinflschen § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB
:‘ Griinflachen

Parkanlage

Spielplatz

[&]  sporpiaz

Dauerkleingarten

*.*|  Friedhof

(@] Boizplatz

Natureriebnispark

[PQ]  streuobstwiese

extensives Grilnland

__?“F"'o" Photovoltaikanlage

6. Wasserflachen, Fldchen fiir die Wasserwirtschaft § 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB
Hochwasserschutz

[T] vecsotscn

7. Flachen fiir Landwirtschaft und fiir Wald § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB

- Flachen fiir Wald
l:] Fléchen fiir die Landwirtschaft

8. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum
D Schutz, zur und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
@ Ausgleichsflache

8. Sonstige Planzeichen

E:J Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des F-Planes

ABA Vorgeschichtiiche Siediung
4*_ Vorgeschichtiicher Grabhiigel

9. Kennzeichnungen
FO e

10. Nachrichtliche Darstellungen

O[J123 Denkméler mit Denkmalbuchnummer

Anbauverbotszone

e e ANDaAuverbotszone

T Bavnaniagen

— — —  Gewdsserschutzstreifen (50 m)
11. Vermerke
// / // mégliche Bahntrassenvarianten
/

12. Darstellungen ohne Normcharakter
-~ Hoéhenlinien

.127  Hohenpunkte

vorhandene Flurstiicksgrenzen

NN vorhandene Gebaude

§ 5Abs. 3 BauGB

§ 5 Abs. 4 BauGB

§ 5DSchG
§ 9Abs. 1 FStG

§29 Abs. 1 und 2 SYWG

§ 26 LNatSchG

§ 5Abs. 4 BauGB

§ 18 AEG

SO

1

]
1
1

o
&

gsplan (Anlage 8

2N ( 20. Die Stadtverordnetenversammiung hat die Nebenbestimmungen durch Beschluss vom e

NEUAUFSTELLUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
DER STADT OLDENBURG IN HOLSTEIN

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschiusses der Stadtverordnetenversammiung vom 27.05.1997.
Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Abdruck in den "Lubecker
Nachrichten" am 05.12.1997.

2. Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde am 28.09.2000 durchgefiihrt.

3. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen, wurden
gemalR § 4 Abs. 1i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB am 11.10.2002 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

4. Der Ausschuss fur Umwelt und Bauwesen hat am 08.09.2011 den Entwurf des F-Planes und die Begriindung
beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des F-Planes und die Begriindung haben in der Zeit vom 23.12.2011 bis zum 23.01.2012
wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche Ausiegung wurde
mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur
Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am 15.12.2011 in den "Lubecker Nachrichten" orstublich
bekannt gemacht.

6. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen, wurden
geman § 4 Abs. 2 BauGB am 20.12.2011 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

7. Die Stadtverordnetenversammiung hat die abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am 22.05.2014 gepriift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

8. Der Entwurf des F-Planes wurde nach der 6ffentlichen Auslegung (Nr. 5) geandert. Der Entwurf und die
Begriindung haben in der Zeit vom 03.03.2015 bis 03.04.2015 wahrend der Dienststunden erneut 6ffentlich
ausgelegen. (Dabei wurde bestimmt, dass Anregungen nur zu den geédnderten und ergénzten Teilen
vorgebracht werden kénnen.) Die éffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden
kénnen, am 20.02.2015 in den "Lubecker Nachrichten" ortsuiblich bekannt gemacht.

9. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein kénnen, wurden
gemaR § 4a Abs. 3 BauGB am 27.02.2015 erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

10. Die Stadtverordnetenversammiung hat die abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am 17.12.2015 geprift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

11. Der Entwurf des F-Planes wurde nach der éffentlichen Auslegung (Nummer 8) erneut gedndert. Der Entwurf
und die Begriindung haben in der Zeit vom 27.01.2016 bis 29.02.2016 wahrend der Dienststunden erneut
offentlich ausgelegen. (Dabei wurde bestimmt, dass Anregungen nur zu den geéanderten und erganzten Teilen
vorgebracht werden kénnen.) Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden
kénnen, am 19.01.2016 in den ,Lubecker Nachrichten* ortsiblich bekannt gemacht.

12. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen, wurden
geman § 4a Abs. 3 BauGB am 20.01.2016 erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

13. Die Stadtverordnetenversammiung hat die abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am 29.09.2016 geprift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

14. Der Entwurf des F-Planes wurde nach der 6ffentlichen Auslegung (Nummer 11) erneut geandert. Der Entwurf
und die Begriindung haben in der Zeit vom 05.12.2018 bis 08.01.2019 wahrend der Dienststunden erneut I
offentlich ausgelegen. (Dabei wurde bestimmt, dass Anregungen nur zu den gednderten und erganzten Teilen
vorgebracht werden kénnen.) Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden
kénnen, am 19.01-2648 in den ,Lubecker Nachrichten* ortstiblich bekannt gemacht.

23.44.20)8 ¢ Redaltioucle Auderuug 3e. Wuwais w der Geuehwigung VOu 2?.05.2049

15. Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen, wurden

gemaR § 4a Abs. 3 BauGB am 26.11.2018 erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

16. Die Stadtverordnetenversammiung hat die abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am 28.03.2019 gepruft. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

17. Die Stadtverordnetenversammiung hat den F-Plan am 28.03.2019 beschlossen und die Begriindung durch
Beschluss gebilligt.

18. Der Birgermeister hat die Ubereinstimmung der dem Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein zur
Genehmigung zugeleiteten Fassung des F-Planes einschlieBlich Planzeichnung mit der durch die Stadt
Oldenburg in Holstein beschlossenen Fassung durch seine Unterschrift bestatigt.

19. Das Innenminsterium des Landes Schleswig-Holstein hat den F-Plan mit Bescheid vom 23.05.2019
Az 524 7542 A0 =55 033(Wed mit Nebenbestimmungen und Hinweisen - genehmigt.

( w11 erfulit, die Hinweise sind beachtet. Da es Schleswig-Holstein hat die Erfullung
i en mit Bescheid vom ........................... Y . N TS R bestatigt.

~ 21. Die Erteilung der Genehmigung des F-Planes sowie die Stelle, bei der der Plan mit der Begriindung und der
zusammenfassenden Erklarung auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten eingesehen
y werden kann und die Gber den Inhalt Auskunft erteilt, wurden am .29.9%.. 2042 . in den "Lubecker

~} Nachrichten" ortstiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde auf die Méglichkeit einer
— ==/ Geltendmachung von Verfahrens- und Formverst6Ren und von Mangeln der Abwéagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) hingewiesen. Der F-Plan wurde mithin am 24 03.204% wirksam.
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Flachennutzungsplan
der Stadt Oldenburg in Holstein

stadtplaner jacobsen
Dipl.-Ing. Peter Jacobsen
Baro far Architektur und Stadtplanung
Markt 22, 23758 Oldenburg
Pr. Nr. 1021




Ubersichtskarte NSG Liibbersdorfer Kiesgrube (Anlage 9)
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Landesverordnung (Anlage 10)

Gesetze-Rechtsprechung Schleswig-Holstein

Gesamtes Gesetz

juris-Abkiirzung:  LibberNatSchGV SH Quelle: (&

Ausfertigungsda- 22.12.1989 e

tum:

Textnachweis ab: 01.01.2003 Fundstelle: GVOBI. 1990, 31

Dokumenttyp: Verordnung Gliede- 791-4-105
rungs-Nr:

Landesverordnung iiber das Naturschutzgebiet "Libbersdorfer Kiesgrube"
Vom 22. Dezember 1989

Zum 01.08.2018 aktuellste verfligbare Fassung der Gesamtausgabe

Stand: letzte beriicksichtigte Anderung: Ressortbezeichnungen ersetzt (Art. 67 LVO v. 04.04.2013,
GVOBI. S. 143)

Aufgrund des § 16 des Landschaftspflegegesetzes verordnet der Minister fir Natur, Umwelt und Landes-
entwicklung die folgenden §§ 1 bis 8 mit Ausnahme des § 5 Abs. 1 Nr. 1; aufgrund des § 39 Abs. 1 Nr.

8 des Landesjagdgesetzes verordnet der Minister flr Erndhrung, Landwirtschaft, Forsten und Fischerei
den folgenden § 5 Abs. 1 Nr. 1 und § 8:

§1
Erkléarung zum Naturschutzgebiet

(1) Die ehemalige Kiesgrube nordwestlich von Libbersdorf auf dem Gebiet der Stadt Oldenburg in Hol-
stein, Kreis Ostholstein, wird zum Naturschutzgebiet erklart.

(2) Das Naturschutzgebiet wird mit der Bezeichnung "Libbersdorfer Kiesgrube" unter Nummer 132
in das beim Ministerium fiir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume als oberster
Landschaftspflegebehérde gefiihrte Verzeichnis der Naturschutzgebiete eingetragen.

§2
Geltungsbereich

(1) Das Naturschutzgebiet ist rund 8 ha gro8 und umfaBt in der Gemarkung Libbersdorf, Flur 1, die Flur-
stlcke 40 tlw. und 43 tlw.

In der dieser Verordnung als Anlage beigefligten Ubersichtskarte im MaBstab 1 : 25.000 ist die Grenze
des Naturschutzgebietes schwarz punktiert dargestellt.

(2) Die Grenze des Naturschutzgebietes ist in der Abgrenzungskarte im MaBstab 1 : 5.000 rot eingetra-
gen. Sie verlauft auf der dem Gebiet zugewandten Seite der roten Linie. Die Ausfertigung der Karte ist
beim Ministerium fur Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume als oberster Land-
schaftspflegebehérde verwahrt. Die Karte ist Bestandteil dieser Verordnung.

Weitere Karten sind beim

1. Ministerium flr Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und Iandliche Rdume - Oberste Jagdbehor-
de -, 2300 Kiel,

2. Landrat des Kreises Ostholstein - Untere Landschaftspflegebehdrde -, 2420 Eutin,

3. Blirgermeister der Stadt Oldenburg in Holstein, 2440 Oldenburg in Holstein,
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niedergelegt. Die Karte kann bei diesen Behdrden wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

§3
Schutzzweck

Das Naturschutzgebiet dient der Erhaltung eines Landschaftsteiles, der sich aus einer ehemaligen Kies-
grube zu einem besonders schitzenswerten Lebensraum mit artenreichen, warmeliebenden Pflanzen-
und Tiergesellschaften entwickelt hat. Magergras-Fluren und Kleingewasser beherbergen Pflanzen- und
Tierarten, die wegen des Mangels an derartigen Lebensraumen stark gefahrdet oder vom Aussterben
bedroht sind. Die Natur ist hier in ihrer Ganzheit zu erhalten und, soweit es zur Erhaltung bestimmter
bedrohter Pflanzen- und Tierarten erforderlich ist, durch planvolle MaBnahmen zu entwickeln oder wie-
derherzustellen.

§4
Verbote

(1) In dem Naturschutzgebiet sind alle Handlungen verboten, die zu einer Zerstérung, Beschadigung
oder Veranderung des Naturschutzgebietes oder seiner Bestandteile oder zu einer nachhaltigen Stérung
fihren kénnen. Insbesondere ist es verboten,

1. Bodenbestandteile abzubauen, Aufschittungen, Auf- oder Abspulungen oder Abgrabungen vorzu-
nehmen;

2. Sprengungen oder Bohrungen vorzunehmen;

3. Strallen, Wege, Platze jeder Art oder sonstige Verkehrsflachen anzulegen oder wesentlich zu an-
dern;

4, Leitungen jeder Art zu verlegen, Masten, Einfriedigungen oder Einzaunungen zu errichten oder

bestehende Einrichtungen oder Anlagen wesentlich zu andern;

5. bauliche Anlagen, auch wenn sie keiner Genehmigung nach der Landesbauordnung bedurfen, zu
errichten oder wesentlich zu andern;

6. die Gewasser auszubauen im Sinne des § 31 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes oder MaRnah-
men durchzuflhren, die den Wasserstand oder WasserabfluRS verandern, oder Stoffe einzubringen
oder einzuleiten oder zu entnehmen oder andere Mafnahmen vorzunehmen, die geeignet sind,
die physikalische, chemische oder biologische Beschaffenheit der Gewasser nachteilig zu veran-
dern;

7. Anlagen zur Entwasserung eines Grundstlckes zu errichten oder die bestehende Grundstlicksent-
wasserung zu verandern;

8. Klarschlamm oder sonstige Stoffe organischer oder anorganischer Zusammensetzung einzubrin-
gen;
9. Bild- oder Schrifttafeln anzubringen, ausgenommen die zur Kennzeichnung des Naturschutzge-

bietes sowie Hinweis- und Warntafeln aufgrund anderer Rechtsvorschriften;
10.  Erstaufforstungen vorzunehmen;

11. die Lebens- oder Zufluchtstatten der Tiere oder die Standorte der Pflanzen zu beseitigen oder
nachteilig zu verandern, insbesondere durch chemische Stoffe oder mechanische MaBnahmen;

12.  Pflanzen, Pflanzenteile oder sonstige Bestandteile des Naturschutzgebietes zu entnehmen oder
Pflanzen einzubringen;
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13.  wildlebenden Tieren nachzustellen, sie durch Larm oder mutwillig anderweitig zu beunruhigen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder Tiere auszusetzen oder anzusiedeln;

14.  Flugmodelle, Modellflugkérper mit Eigenantrieb, Ballone oder Drachen aufsteigen oder landen
oder Schiffsmodelle fahren zu lassen;

15. die Gewasser mit Wasserfahrzeugen aller Art zu befahren;
16. in den Gewassern zu baden oder mit Tauchgeraten zu tauchen;

17. Zelte oder Wohnwagen aufzustellen, Sachen aller Art zu lagern, Feuer zu machen oder Hunde
laufen zu lassen;

18. das Naturschutzgebiet zu betreten, im Naturschutzgebiet zu reiten oder zu fahren.

(2) Beschrankungen, Verbote und Gebote nach dem Bundesnaturschutzgesetz, dem Landschaftspflege-
gesetz und sonstigen Rechtsvorschriften bleiben unberihrt.

§5
Zulassige Handlungen

(1) Unberthrt von den Verboten des § 4 bleiben

1. die ordnungsgemale Ausubung des Jagdrechtes im Sinne des § 1 des Bundesjagdgesetzes mit
der Einschrankung, dal die Jagd auf Wasserwild nicht ausgeubt werden darf, geschlossene Hoch-
sitze oder Futterungseinrichtungen nicht errichtet und Wildacker nicht angelegt werden dirfen;

2. das Betreten oder Befahren
a) der eigenen Grundstiicke durch die Grundstlcksbesitzer oder deren Beauftragte zur Wahr-
nehmung berechtigter Interessen;

b) des Naturschutzgebietes durch Personen, die von den zustandigen Behérden dazu er-
machtigt worden sind;

3. Untersuchungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung des Naturschutz-
gebietes, die im Einvernehmen mit dem Landesamt fur Naturschutz und Landschaftspflege als
oberer Landschaftspflegebehdrde im Rahmen der Anordnungen der obersten Landschaftspflege-
behdrde durchgefihrt werden.

(2) In Abstanden werden die Auswirkungen der nach Absatz 1 zulassigen Handlungen auf die in § 3 be-
schriebenen Ziele der Verordnung und die Notwendigkeit geprift, einzelne Handlungen einzuschranken
oder auszuweiten.

§6
Ausnahmen und Befreiungen

Die untere Landschaftspflegebehdrde kann im Einzelfall von den Verboten des § 4 Abs. 1 Nr. 12, 13 und
18 Ausnahmen zulassen, die nicht zu einer nachhaltigen Stérung fiihren oder den Schutzzweck nicht
beeintrachtigen kénnen. Sie ist auch zustandig fur die Erteilung von Befreiungen nach § 61 Abs. 2 des
Landschaftspflegegesetzes und kann bei Gefahrdung des Schutzzweckes die unaufschiebbaren, notwen-
digen MaBnahmen treffen.

§7
Ordnungswidrigkeiten
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(1) Ordnungswidrig nach § 64 Abs. 2 Nr. 2 des Landschaftspflegegesetzes handelt, wer vorsatzlich ent-
gegen

1. § 4 Abs. 1 Nr. 1 Bodenbestandteile abbaut, Aufschuttungen, Auf- oder Abspllungen oder Abgra-
bungen vornimmt;

2. § 4 Abs. 1 Nr. 2 Sprengungen oder Bohrungen vornimmt;

3. § 4 Abs. 1 Nr. 3 StraRBen. Wege, Platze jeder Art oder sonstige Verkehrsflachen anlegt oder we-
sentlich andert;

4. § 4 Abs. 1 Nr. 4 Leitungen jeder Art verlegt, Masten, Einfriedigungen oder Einzaunungen errichtet
oder bestehende Einrichtungen oder Anlagen wesentlich andert;

5. § 4 Abs. 1 Nr. 5 bauliche Anlagen, auch wenn sie keiner Genehmigung nach der Landesbauord-
nung bedirfen, errichtet oder wesentlich andert;

6. § 4 Abs. 1 Nr. 6 die Gewasser ausbaut im Sinne des § 31 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes
oder Mallnahmen durchfihrt, die den Wasserstand oder den WasserabfluR verandern, oder Stoffe
einbringt oder einleitet oder entnimmt oder andere MaRnahmen vornimmt, die geeignet sind, die
physikalische, chemische oder biologische Beschaffenheit der Gewasser nachteilig zu verandern;

7. § 4 Abs. 1 Nr. 7 Anlagen zur Entwasserung eines Grundstlickes errichtet oder die bestehende
Grundstlicksentwasserung verandert;

8. § 4 Abs. 1 Nr. 8 Klarschlamm oder sonstige Stoffe organischer oder anorganischer Zusammenset-
zung einbringt;

9. § 4 Abs. 1 Nr. 9 Bild- oder Schrifttafeln anbringt;
10. §4 Abs. 1 Nr. 10 Erstaufforstungen vornimmt;

11. §4 Abs. 1 Nr. 11 die Lebens- oder Zufluchtstatten der Tiere oder die Standorte der Pflanzen be-
seitigt oder nachteilig verandert, insbesondere durch chemische Stoffe oder mechanische MaR-
nahmen;

12.  §4 Abs. 1 Nr. 12 Pflanzen, Pflanzenteile oder sonstige Bestandteile des Naturschutzgebietes ent-
nimmt oder Pflanzen einbringt;

13.  §4 Abs. 1 Nr. 13 wildlebenden Tieren nachstellt, sie durch Larm oder mutwillig anderweitig beun-
ruhigt, sie fangt, verletzt oder tétet oder Tiere aussetzt oder ansiedelt;

14. §4 Abs. 1 Nr. 14 Flugmodelle, Modellflugkérper mit Eigenantrieb, Ballone oder Drachen aufstei-
gen oder landen oder Schiffsmodelle fahren [aRt;

15. §4 Abs. 1 Nr. 15 die Gewasser mit Wasserfahrzeugen aller Art befahrt;
16. §4 Abs. 1 Nr. 16 in den Gewassern badet oder mit Tauchgeraten taucht;

17. §4 Abs. 1 Nr. 17 Zelte oder Wohnwagen aufstellt, Sachen aller Art lagert, Feuer macht oder Hun-
de laufen 1aRt;

18. §4 Abs. 1 Nr. 18 das Naturschutzgebiet betritt, im Naturschutzgebiet reitet oder fahrt.
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(2) Ordnungswidrig handelt auch, wer fahrlassig nicht erkennt, dal$ er die in Absatz 1 genannten Hand-
lungen im Naturschutzgebiet vornimmt.

§8
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt am Tage nach ihrer Verkindung in Kraft.

Anlage:

=T Al S LTNR
UBERSICHTSKARTE
Auszug aus der TK 1731, M=1:25000
mit Genehmigung des Landesvermessungs=
amfes Schleswig-Holstein
Anlage zur -

Landesverordnung Uber das Naturschutzgebiet

" Libbersdorfer Kiesgrube"

© juris GmbH
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Verkehrswertgutachten (Anlage 11)

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Kreis Ostholstein

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte
im Kreis Ostholstein

Gutachten
Uber den Verkehrswert (Marktwert)
nach § 194 Baugesetzbuch
fur das Grundstlick:

ehem. Gemeinschaftsunterkunft fiir Asylbewerber
Oldenburg OT. Libbersdorf

Der Verkehrswert des Grundstiickes wurde zum Wertermittlungs-

stichtag

07.03.2017
mit

330.000 €
ermittelt.

Pramisse: Das Gutachten wird auf der Grundlage erstellt, dass weiter-

hin eine Nutzung flir den Gemeinbedarf besteht (sozialen Zwecken dienen-
de Gebaude und Einrichtungen).

B_ewertungsobjekt: Kieler Chaussee, Oldenburg OT. Liibbersdorf, Az. GAA 31/2017 Seite 1 von 16
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Kreis Ostholstein

1. ALLGEMEINE ANGABEN

2. BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTES
2.1 Rechtliche Gegebenheiten
2.2 Grundstucksbeschreibung
2.3 Gebaudebeschreibung

3. ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES
3.1 Grundlagen
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Anlage 1. Auszug aus der topographischen Karte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjektes

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 3: Fotos des Bewertungsobjektes ( 9 Seiten)

Anlage 4: Bauzeichnung (Grundriss-Skizzen} { 2 Seite)

Anlage 5: Herangezogene Unterlagen
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Ostholstein

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Kreis Ostholstein
Auftragsdatum: 02.01.2017
Wertermittlungsstichtag: 07.03.2017

Lagebezeichnung: Kieler Chaussee
Gemeinde: Oldenburg
Gemarkung: LUbbersdorf

Flur: 1

Flurstlcke: ) 35/2, 35/5 und 35/7
GrundstlicksgréRe: gesamt 22.738 m*
Grundbuch: Oldenburg, Blatt 1440
Eigentimer

laut Grundbuch: Kreis Ostholstein

Der Gutachterausschuss war in seiner Beratung am 07.03.2017 in folgender Beset-
zung tatig:

Vorsitzender: Heinz-Hubert Deters, Dipl.-Vermessungsingenieur

Gutachter: Hans-Dieter Nothnagel!, Dipl. Ing. Architekt und
Bausachverstindiger

Gutachter: Klaus Geffken, Bankkaufmann — Leiter der Immo-
bilienabteilung

Ortsbesichtigung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 07.03.2017 durch den Gutachterausschuss
besichtigt. An der Besichtigung nahmen auferdem noch teil:

* Jorg Sommerfeld fiir den Kreis Ostholstein
o Jorg Baumann (Geschéftsstelle des Gutachterausschusses)

_Bewertuhgsobjekt: Kieler Chaussee, Oldenburg OT. LUbbersdorf, Az. GAA 31/2017 Seite 3 von 16




Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis Ostholstein

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wert-
ermittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische
Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Der Wertermittiung werden die
Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ortsbesichtigung erkennbar wa-
ren oder sonst bekannt geworden sind. Weiterreichende Untersuchungen zur Fest-
stellung von Baumangeln ocder Bauschaden wurden nicht vorgenommen.

2.1 Rechtliche Gegebenheiten

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Erschlielfungsbeitrage:

Rechte und Belastungen:
(Grundbuch)

Baulastenverzeichnis:

Im Flachennutzungspian der Stadt Oldenburg vom
09.11.1967 liegt das zu bewertende Grundstick in
einem Gebiet, das als Flache fur die Forstwirtschaft
dargestellt ist. In dem seit 1997 in der Aufstellung be-
findlichen Flachennutzungsplan ist die Bewertungsfla-
che als ,Flache fur Wald“ vorgesehen. Eine rechtecki-
ge Flache auf der die Gebaude stehen ist als Flache
fur den Gemeinbedarf (sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen) vorgesehen.

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt
kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Das Bewer-
tungsobjekt liegt auflerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile der Gemeinde, die Zulassigkeit von
Bauvorhaben wird nach § 35 BauGB bewertet

Nach Auskunft der Eigentimer sind flir dieses Wer-
termittlungsobjekt Erschlielungsbeitrage nach dem
Baugesetzbuch und Beitrdge nach dem Kommunal-
abgabengesetz fur die vorhandenen Anlagen nicht
mehr zu zahlen.

In der Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Ein-
tragungen enthalten:
e Beschrankie personliche Dienstbarkeit (Lei-
tungsfihrungsrecht - Flurstick 35/5)
¢ Grunddienstbarkeit Wegerecht lastend auf dem
ehemaligen Flurstuck 36 (jetzt Teil des Flur-
sticks 35/7). Die mit dem Wegerecht belastete
Flache wird in der Ortlichkeit nicht mehr als
Weg genutzt. Die Zuwegung wurde auf das
Flurstlick 35/2 verlegt.

Eintragungen in der Abteilung 1l des Grundbuchs sind
ohne Einfluss auf den Verkehrswert.

Keine Eintragungen nach Auskunft der zustandigen
Bauaufsicht.

Bewertungsobjekt: Kieler Chaussee, Oldenburg OT. Libbersdorf, Az. GAA 31/2017 Seite 4 von 16
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Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte im Kreis Ostholstein

Denkmalschutz: Keine Eintragungen in den Nachweisen des Denkmal-
schutzes. :

Weitere Rechte und Belas- Inanspruchnahme einer Teilflache flr Trafostation
tungen (schuldrechtlich) : gem. Nutzungsblatt

2.2 Grundstiicksbeschreibung

Lage: Das Wertermittiungsobjekt liegt sidlich der Bundes-
stralde 202 zwischen Oldenburg und Weillenhaus.

Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung
und die Form des Wertermittiungsobjektes sind aus
den Auszigen aus der Liegenschaftskarte und aus

{ . der topographischen Karte (s. Anlagen 1 und 2) zu
ersehen.

Form und Grole: Das 22.738 m? grolde Wertermittlungsobjekt ist unge-
fahr rechteckig und eben. Die mittlere Breite betragt
ca. 130 m und die Tiefe ca. 170 m.

Nutzung: Das Wertermittiungsobjekt ist mit einer Gemein-
schaftsunterkunft mit einem Nebengebaude bebaut.
Der nicht tUiberbaute und nicht gepflasterte Bereich des
Wertermittlungsobjektes ist als Griinanlage, Rasenfla-
che, Wegeflache und einem Parkplatz angelegt.

Erschlielung: Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Kieler

Chaussee erschlossen. Die Abwasserentsorgung er-

folgt Uber eigenes Klaranlagensystem Die folgenden

. Versorgungseinrichtungen sind in der Stral’e vorhan-
den:

— Wasserversorgung
— Stromversorgung

Beschaffenheit: Der Gutachterausschuss geht von einer normalen Be-
baubarkeit des Grundstiicks aus, da Anhaltspunkte flir
Mangel des Baugrundes nicht bekannt geworden sind.

Bewertungscbjekt: Kieler Chaussee, Oldenburg_OT. Libbersdorf, Az. GAA 31/2017 Seite 5 von 16



_Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Kreis Cstholstein

2.3 Gebaudebeschreibung

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und AusfGhrungen der
Gebaude. In Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Zerstorende Untersu-
chungen wurden nicht durchgefihrt. Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare

Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. plausiblen Annahmen.

Gebaudetyp: Gebaude fir eine Gemeinschaftsunterkunft
Baujahr: 1949, Anbau 2014

Geschosse: 1-Geschoss

Keller: nicht unterkellert

Dachgeschoss: nicht ausgebaut

Wohnflache: 820 m?, Raumaufteilung siehe Anlage 4

BauausfUhrung und Ausstattung

Aulenwande: massiv, verputzt
Innenwande: massiv
Geschossdecken: Beton

Dachform und Dacheindeckung:

flach geneigtes Satteldach mit Metallpfannen-
abdeckung

Anbau: Flachdach mit Bitumenabdeckung

Warmedammung: dem Baujahr entsprechend
Anbau: Dammung mit Putz

Fulbdden: Fliesen, Textil, Kunststoff , Laminat

Geschosstreppen: keine

Innentlren: Holz

Fenster: Holz- bzw. Kunststoffrahmen jeweils mit Isolier-
verglasung

Aulentiren: Holz und Kunststoff jeweils mit Glaseinsatz

Elektroinstallation:

Sanitare Installationen:

dem Baujahr entsprechend
Wohnbereich I:

Dusche, 2 x WC, 2 x Waschbecken
Wohnbereich II:

Bewertungsobjekt: Kieler Chaussee, Oldenburg OT. Libbersdorf, Az, GAA 31/2017 Seite 6 von 16




Gutachterausschuss fur GrundstUcksw_erte im Krei§ Ogtholstein

Beheizung:
Warmwasserversorgung:
Besondere Bauteile:
Sonstiges:
Nebengebaude:

Aullenanlagen:

Baulicher Zustand:

Baumangel / Bauschaden:

Dusche, 2 x WC, 2 x Waschbecken
Wohnbereich llI:
2 x Dusche, 4 x WC, 2 x Waschbecken

Wohnbereich IV:

Dusche, 2 x WC, 2 x Waschbecken
Gemeinschafts- und Verwaltungsbereich V:
Behinderten-WC mit Waschbecken

2 x WC (Damen), Waschbecken

WC (Herren), Urinal, Waschbecken
Anbau:

Dusche, 2 x WC, 2 x Waschbecken
Dusche, 2 x WC, 2 x Waschbecken
zentrale Gasheizung

zentral Uber die Heizung

keine

5 Gemeinschaftsklichen, Waschcenter
Schuppen (Holz), Unterstand

Klaranlage, Flissiggastank, Sportplatz, Stellplat-
ze, Zuwegung mit Rechteckpflaster belegt, Ra-
sen

Der Gebaudezustand ist durch laufende Moder-
nisierung und Instandhaltung gepragt.

keine, die Uber das Mal} der normalen Alters-
wertminderung hinausgeht.
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Ostholstein

3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 Baugesetzbuch (BauGB) definiert:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheijten und den tatsédchlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhéltnisse zu erzielen wére".

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 BauGB haben die Notare die beurkundeten Grundstlickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kauf-
vertrage wird eine Kaufpreissammlung gefithrt. Die Kaufpreissammlung ermoglicht
dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick ber das Geschehen auf
dem Grundstlicksmarkt.

Aus ihr werden bewertungsrelevante Daten, unter anderem Bodenrichtwerte,
Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinsséatze abgeleitet. Dabei kommen
nur die Kaufpreise zur Auswertung, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustan-
de gekommen sind und nicht von ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen
beeinflusst worden sind.

3.1.3 Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung {ImmoWertV) festgelegt. Ublich sind das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Das Verfahren ist im Einzel-
fall unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten auszuwahien.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen von Grundstiicken ab, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend {ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. (§ 15
ImmoWertV).

Ein Preisvergleich fir bebaute Grundstlcke ist im Allgemeinen nur dann maglich,
wenn die baulichen Anlagen der Vergleichsgrundsticke hinsichtlich Baualter, Gro-
Re, Ausstattung und Zustand anndhernd mit denjenigen des Bewertungsobjektes

Bewertungsobjekt: Kieler Chaussee, Oldenburg OT. Liibbersdorf, Az. GAA 31/2017 Seite 8 von 16




_Gutachterausschuss flir Grundstluckswerte im Kreis Ostholstein

Ubereinstimmen. Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus einem be-
bauten Grundstiick marktublich erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur den
Wert des Grundstiicks ist. Dieses trifft z.B. bei vermieteten Mehrfamilienhdusern
und gewerblich oder gemischt genutzten Grundstiicken zu.

Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grund-
sticksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kos-
ten fur die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fir den Wert ausschlagge-
bend sind. Das ist z.B. bei eigengenutzten Wohngrundstlicken der Fall.

3.1.4 Wahl des Verfahrens

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittiungsfall das Ertrags-
wertverfahren an. Mehrfamilienhauser werden am Grundsticksmarkt aufgrund ihrer
Nutzungsmaéglichkeit nach ertragswirtschaftlichen Gesichtspunkten beurteiit.

3.2 Bodenwert

Der Bodenwert wird vorrangig aus Preisen vergleichbarer Grundsticke abgeleitet.
Um zu einer sicheren Aussage zu kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kauf-
preisen vergleichbarer Grundsticke erforderlich (§ 15 Abs. 1 ImmoWertV). Die Prei-
se, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommen und von un-
gewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, dirfen nicht
in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte er-
mittelt werden (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flir normal zugeschnittene
Grundstiicke, die vom Gutachterausschuss alle zwei Jahre in wiederkehrenden Sit-
zungen aufgrund der Kaufpreissammlung ermittelt werden.

Flurstiick 35/5

Das Flurstick 39/1 ist gemal Bestandslbersicht des Liegenschaftskatasters als
Grinland klassifiziert.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 31.12.2016 flir Griinland einen Boden-
richtwert von 1,90 €/m? ermittelt.

Die dreieckige Form, die geringe Grole, sowie das Leitungsrecht werden vom Gut-
achterausschuss zusammenfassend mit einem Abschlag von 0,4 €/m? angesetzt.

Der Bodenwert ergibt sich somit zu:
3.124 m?x (1,9 €/m? - 0,4 €/m?)= 4.686 €

Flurstiick 35/2

Das Flurstiick 39/2 ist eine private Wegeflache mit einer Aspahaltdeckschicht.
Fur derartige Flachen sind keine vergleichbaren Kauffalle registriert.

Bewertungsobijekt: Kieler Chaussee, Oldenburg OT. Lubbersdorf, Az. GAA 31/2017 Seite 9 von 16




Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Ostholstein

Der Gutachterausschuss halt einen Wert von 10 €/m? (incl. des Uberwegungsrech-
tes) fur angemessen.

Der Bodenwert ergibt sich somit zu:
2.795 m*x 10 €/m2 = 27.950 €

Flurstuck 35/7

Das Flurstlick 35/7 ist 16.819 m2 grof.

Davon werden hier

12.216 m?  als Griinanlage,

413 m? als Parkplatzflache,

146 m? als Wegeflache und

4,044 m? als dem Wohngeb&ude zugeordnetes Bauland eingestuft.

Parkplatz und Wegeflache:

Der Parkplatz und der zufihrende Weg sind wassergebunden hergerichtet. Der
Parkplatz ist mit Bordsteinen eingefasst.
Fir derartige Flachen sind keine vergleichbaren Kauffille registriert.

Der Gutachterausschuss halt einen Wert von 10 €/m?2 fiir angemessen.

Der Bodenwert ergibt sich somit zu:
(413 m* + 146 m?) x 10 €/m? = 5.590 €

Grinanlage:

Die im Katasternachweis als Griinanlage eingetragene Flache ist im Wesentlichen
durch Baum- und Buschbestand geprégt.
Der Gutachterausschuss halt fiir diese Fliache einen Wert von 1 €/m?2 fiir angemes-

sen.
Der Bodenwert ergibt sich somit zu:
12.216 m*x 1 €/m?= 12.216 €

Bauland:

Aus der ndheren Umgebung des Wertermittiungsobjektes sind keine aktuellen Kauf-
falle far vergleichbare baureife Grundstiicke registriert.

Fir das Bewertungsobjekt ist kein Richtwert ausgewiesen. es liegt nach der vorge-
nannten Beschreibung im AuRenbereich. Der Gutachterausschuss orientiert sich an
den Richtwertzonen in der ndheren Umgebung Libbersdorf und Ehlerstorf).

Hier wurde zum Stichtag 31.12.2016 ein Bodenrichtwert von 50 €/m? ermittelt. Die-
ser Wert gilt flir ein unbebautes, baureifes, erschlieungsbeitragsfreies Einfamilien-
hausgrundstiick mit einer Bezugsflache von 600 m2.

Nach einer aktuellen Einsicht in die Kaufpreissammiung sind bis zum Wertermitt-
lungsstichtag keine gravierenden Abweichungen zu erkennen.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen
zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermittiungsobjektes und denen des
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreiis Ostholstein

typischen Grundstlicks, auf das sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder
Abschlage zu bertcksichtigen.

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall die Lage im AuRenbereich mit den
entsprechenden eingeschrankten Bebauungsmaoglichkeiten und einer einfachen
Erschliefung gegenlber der Orislage.

Far die, gegenlber der Ortslage, einfache ErschlieBung wird vom Gutachteraus-
schuss ein Abschlag von 30% und fir die eingeschrankte Bebauungsmoglichkeit
AuBdenbereich) ein weiterer Abschlag von 10% (zusammen 40%) angesetzt.

= 50 €/m*x 60 % = 30 €/m?

Der Bodenwert flir das Flurstlick 35/7 ergibt sich somit zu:

Flache | Nutzung | GroRe | BW-Ansatz | Bodenwert |
- | L om? ~ €m? B €
rentierlicher Anteil _'Bauland Il 4.044 30,00 121.320
¥, Summe rentierl. Anteil , | 4.044 | 121.320
sonstige Flachen _iGrUnanIage_)‘ 12.216 1,00 12.216
sonstige Flachen Parkplatz | 413 1000 4130
sonstige Flichen Weg | 146 10,00 1.460
> Summe sonstige Flachen | 12.77_j ] 17.806
Bodenwert insgesamt ! | 16.81 139.126;
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3.3 Aligemeines Ertragswertverfahren (Flurstiick 35/7)

Das Ertragswertverfahren geht von der Annahme aus, dass der Grundstiickswert
sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrage ergibt, die der Ei-
gentumer aus seinem Grundstick erzielen kann. Bei der Ermittlung der Barwerte ist
zwischen den beiden Bestandteilen des Grundstlicks:

— Grund und Boden
— Gebaude und Aullenanlagen
Zu unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich
deshalb im Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und
Boden entfallende Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitali-
siert werden.

Der auf die Geb&ude und AuRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen
nur ein begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente
betrachtet werden, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfuhrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus
dem gesamten Grundstlick zu erzielenden Gesamtreinertrag fur die Kapitalisierung
aufzuteilen. Das geschieht, indem man zundchst den Bodenwert des Grundstiicks
ermittelt und daraus den Reineriragsanteil des Bodens errechnet. Die Differenz zum
Gesamtreinertrag ist der auf die Gebaude und Aufdenanlagen entfallende Reiner-
tragsanteil, aus dem der Gebaudeertragswert ermittelt wird.

3.3.1 Wert der baulichen Anlagen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiiblich erzielbaren jahrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinerirag ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich
der Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebaudes laufend erforderlich sind (Bewirt-
schaftungskosten, § 19 ImmoWertV).

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméater Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung unter Beachtung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhalinisse marktiiblich erzielbaren Ertrdgen aus dem Grund-
stick (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV).

Werden fir die Nutzung von Grundstiicken oder Teilen eines Grundstiicks keine
oder vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind diese nicht im Ansatz des
Rohertrages zu berticksichtigen, sondern am Ende der Verfahrens als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- oder Abschlage zu berlicksichti-
gen.
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Kreis Ostholstein

Die Hohe der marktublich erzielbaren Mieten ist insbesondere abhangig von der
Ausstattung, der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des Objektes und der Lage des
Objektes bzw. der Lage der Mietraume im Objekt selbst.

Angesetzte {marktiiblich erzielbare) Mieten:
E,f_'s:nzahf d.Einheiten iNJtzun_gseinheiten | Wohn-/Nutzflache mnatsmiefe'l J_ah_res_miete_i

. | m? ) |l € .

1Haus | I 660 3,00 €/m? 23.760

~ 1Haus IV - Anbau 140 3,00 €lm“-_: 5.040_!

2 , 800 28.800

P iahrlicher Rohertrag | | ] g 28.802‘

Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaffungskosten zu bestreiten.
Bewirtschaftungskosten sind die marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendun-
gen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlubernahmen gedeckt sind. Be-
rucksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis sowie die nicht umgelegten Betriebs-
kosten.

An Bewirtschaftungskosten werden fur dieses Objekt rd. 27 Prozent in Ansatz ge-
bracht. Die Kosten wurden hilfsweise nach den Ansatzen der Il. Berechnungsver-
ordnung ermittelt.

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich wie folgt:

jahrlicher Rohertrag | ] | € 28.800
) Bewirtschaftungskosten | | % des Rohertrages 27 -7.776
jahrlicher Reinertrag | | € 21.024

Liegenschaftszinssatz

Um den Geb&udereinertragsanteil zu erhalten, ist vom Gesamtreinertrag der auf
Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Boden-
wertes abzuziehen. Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zu-
grunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den zum Wertermitt-
lungsstichtag auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Nach Kenntnis des Gutachterausschusses verzinsen sich Objekte wie dieses Wer-
termittlungsobjekt nach den derzeitigen Gegebenheiten auf dem Grundstiicksmarkt
zu 6 Prozent. Fir die weitere Berechnung wird dieser Zinssatz verwendet.
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Gutachterausschuss flr Grundstickswerte im Kreis Ostholstein

Restnutzungsdauer

Der Reinertragsanteil der Gebaude fihrt, mit dem Liegenschaftszinssatz Uber die
Restnutzungsdauer der Gebaude kapitalisiert, zum Gebaudeertragswert. Als Rest-
nutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen.

Hierbei ist zu beachten, ob die baulichen Anlagen den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der auf dem be-
troffenen Grundstiick wohnenden oder arbeitenden Menschen entsprechen. Der
Gutachterausschuss setzt unter diesen Gegebenheiten eine mittlere Restnutzungs-
dauer von 20,0 Jahren fur das Wertermittlungsobjekt an.

Zur einfacheren Berechnung ist der Barwertfaktor, der — mit dem Reinertragsanteil
des Gebaudes multipliziert — den Gebaudeertragswert ergibt, in Anlage 1 der Im-
moWertV in Abhangigkeit vom Zinssatz und der Restnutzungsdauer tabelliert.

Ertragswert der baulichen Anlagen

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich zu:

jahrlicher Reinertrag | | € 21024
Liegenschaftszinssatz l | in % 6 |
Bodenwertverzinsuna (rentierlicher Anteil)  (121.320 €) | €' -7.279
Reinertrag der baulichen Anlagen | € 13.745
mittlere Restnutzungsdauer ' Jahre 20,0

Zinssatz B B o L % 6,00 |
Barwertfaktor-Kapitalisierung | j | 11,4699 ]
Ertragswert der baulichen Anlagen | | €.157.652

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV), die bei
der bisherigen Ermittlung noch nicht erfasst wurden, sind abschlieRend zu berlick-
sichtigen. Insbesondere sind Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infol-
ge unterlassener Instandhaltung zu beachten, soweit sie nicht bereits durch den
Ansatz eines geringeren als des bei ordnungsgemallem Zustand nachhaltig erziel-
baren Erirages, durch eine entsprechende geanderte Restnutzungsdauer oder
durch den Liegenschaftszinssatz berucksichtigt sind.

Abschlag fir Reparaturstau {Bauschaden/Baumangel) | €0
Sonstiges - . - iE_O_
Sonstiges - , {ﬂ
|Wertansatz besondere objektspez. Grundsticksmerkmale; _| €0

Bewertungsobjekt: Kieler Chaussee, Oldenburg OT. Liibbersdorf, Az. GAA 31/2017 Seite 14 von 16
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e —

3.3.2 Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich als Summe vom Bodenwert und Wert der baulichen An-
lagen unter Berlicksichtigung der besonderen objekispezifischen Grundstiicks-
merkmale, die bei der bisherigen Ermittiung noch nicht erfasst worden sind. Insbe-
sondere sind Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltung zu beachten, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines gerin-
geren als des bei ordnungsgemaliem Zustand marktlblich erzielbaren Ertrages o-
der durch eine entsprechende geanderte Restnutzungsdauer berlicksichtigt sind.

Der Ertragswert fur das gesamte Flurstick 35/7 wird somit wie folgt ermittelt:

121.320

r_entierlicher Bodenwert (Bauland)
Ertragswert der baulichen Anlagen
vorlaufiger Ertragswert

€
_€

157.652
278.972

Marktanpassungsfaktor
Marktanpassung

0
0

bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale ] |
\Sonst. Bodenwert (Griinanlage, Parkplatz und Wegj%

Ertragswert —
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren

i s |

17.806

~ gerundet €297.000

296.778
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3.4 Verkehrswert

Zusammenstellung der Ergebnisse:

Flurstiick 35/5 4686 €
Flurstiick 35/2 27.950 €
Flurstiick 35/7 297.000 €

329.636 €

Nach § 8 der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Verkehrswert nach den
Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit
und unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Bei freier Wirdigung aller den Markt beeinflussenden Merkmale wurde der Ver-
kehrswert zum Wertermittlungsstichtag

fur das Grundstiick

ehem. Gemeinschaftsunterkunft fir Asylbewerber
Oldenburg OT. Libbersdorf

mit

330.000 €

ermittelt.

Dieses Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen vom Gutachteraus-
schuss erstellt, deren Mitglieder sachkundig und erfahren sind. Der Gutachteraus-
schuss arbeitet und entscheidet in eigener Verantwortung und frei von Weisung.

Wir weisen darauf hin, dass Gutachten gemaR §193 Abs.4 BauGB keine bindende
Wirkung haben, soweit nichts anderes bestimmt oder vereinbart ist.

Libeck, den /{}‘7/9//?/47
ay

£ 7
= .-'(qr e >
Heinz-Hubert Deters

Vorsitzender des Gutachterausschusses

zwei Ausfertigungen an :  Kreis Ostholstein

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte

im Kreis Ostholstein

Geschaftsstelle beim Landesamt fiir Vermessung und
Geoinformation Schleswig-Holstein Abt. 4
Brolingstralle 53 b-d, 23554 Libeck

Tel.: 0451 — 300 90 306 Fax: 0451 — 300 90 449
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Landesamt fiir ﬁ
nSChaftS kataster Vermessung und Geoinformation |&%
= Karte 1:1000 Schleswig-Holstein i’@:
schaftskarte 1:
_'_. 14,03.2017 Erteilende Stelle: Katasteramt

Brolingstr. 53 b-d
35/7 Gemeinde: Oldenburg in Holstein 23554 Liheck
Kreis: Ostholstein . Telefon: 0451-30090-0

E-Mail: Poststelle-Luebeck@LVermGeo.landsh.de

1
wy Lilbbersdorf

T
32.620.200

|
32.620.300

MaRstab: 1:1000 Lot e ¥ Meter

. Fir den Mafistab dieses Auszugs aus dem Liegenschafiskalaster ist der ausgedruckte Mafstabsbalken mafigeband.
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterachiieben. Vervieifaltigung, Umarbeitung, Veréiffentiichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Halstein oder zum cigenen Gebrauch
{§9 Vermessungs- und Katastergesetz i.d.F. vom 12.05,2004, gesndert durch Gesetz vom 15.12.2010).
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-

rundilachen GU Lubbersdor, Hauser

| und IV
T -Nr. T 94
Haus | A 1 bezF:cuhr:ung 3 Fiﬁ::’
: Al mt Summe
1 e ¢ .| Trakt  |Bemerkungen
[ 1.0 Flur 19,10
1.1 Zimmer 22,90
1.3 Zimmer 25,94
1.5 Zimmer 15,22
B 1.6 Zimmer 10,90
1.7 Kiiche 10,80
Trakt | 1.8 Waschraum 10,53| 115,49
2.0 Flur 8,70
2.1 Zimmer 14,22
2.2 Zimmer 14,22
2,3 Zimmer 10,87
2.4 Zimmer 11,66
2.5 Zimmer 11,59
2.6 Zimmer 16,87
2.7 Kiche 12,16
2.8 Waschraum 11,90
Trakt || 29 Flur 18,69! 129,88
3.0 Flur 12,67
3.1 Zimmer 14,55
3.2 Zimmer 13,45
3.3 Zimmer 25,36
3.4 Zimmer 10,82
3.5 Kiiche 11,86
3.6 Weaschraum 12,36
3.7 WC 13,10
3.8 Flur 18,10
Trakt IIf 3.9 Heizung 2284 15511  du vl oo S E o
4.0 Flur 20,59
4.1 Zimmer 11,57
4.2 Zimmer 11,57
4.3 Zimmer 11,57
4.4 Zimmer 11,62
4.5 Zimmer 11,57
I 4.6 Zimmer 11,68
4.7 Kiiche- 10,82
Trakt IV 4.8 Waschraum 10,82 111,79
5.0 Flur 25,76
5.1 Biro 21,99 W R v aian . Wt
5.2 Baro 21,85 N -
5.4 Wascheenter 22,45
5.5 Gemeinsch.raum 55,41
5.6 WC-Vorraum 5,22
5.7 WC-Beh. 3,61
5.8 wWC-D 8,565
Trakt V 5.9 WC-H 6,56 167,88
- Summe Haus | 680,15
\Haus IV | 1041 Flur 10,71
10.2 Kiiche 10,76
10.3 Bad 10,76
10.4 Bad 10,76
10.5 Zimmer 12,23
10.6 Zimmer 24,3
10.7 Zimmar 24,30
10.8 Zimmear 12,22
Haus IV 10.8 Zimmer 24,30, 140,34
gesamt 820,49

Ve




Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Ostholstein

Anlage 5: Herangezogene Unterlagen

Kopie des Grundbuchblattes

Ausziige aus den jeweiligen Bauleitplénen (Fi&chennutzungsplan / Bebauungsplan)

Bodenrichtwert aus der Ubersicht der Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses flr
Grundstiickswerte im Kreis Ostholstein

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Ostholstein

Ausziige aus der Bauakte der Kreisbauverwaltung

Literaturhinweis:

o Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, Kleiber - 6. Auflage
2010, Bundesanzeiger Verlag, ISBN -978: 3 — 89817 — 808 — 2

¢ Grundstiicksbewertung Lehrbuch und Kommentar, Dr. Hans Otto Sprengnetter u.a.,
Herausgeber: Sprengnetter Immobilienbewertung®, Barbarossastr.2 - 53489 Sinzig

« Energieeinsparungsverordnung (EnEV), Verordnung (iber energiesparenden Warmeschutz
und energiesparende Anlagentechnik bei Geb&uden, i.d.F. vom 24. Juli 2007, zuletzt
geadndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Dezember 2012, Verkiindungsfundstelle:
BGBI | S. 2449)

« Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBIL. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |
S. 1509).

« Verordnung iiber die Grundsétze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstlicken
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

» Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwert) von Grundstlicken
(Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006 i. d. F. vom 1.Méarz 2006)
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