EXPOSE

ZWEI WOHN- UND GESCHAFTSHAUSER
IMMOVESTO IN DER OLDENBURGER INNENSTADT

Staulinie 2



SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

anbei Ubersenden wir lhnen das Exposé aus unserem Immobilienangebot mit der Bitte um freundliche Beachtung.
OBJEKT:  ZWEI WOHN- UND GESCHAFTSHAUSER

MIT DENKMALSCHUTZ
LANGE STRASSE 7/STAULINIE 2, 26122 OLDENBURG

Alle im Exposé verwendeten Unferlagen konnen auf VWunsch, fir die bessere Sichtbarkeit, einzeln verschickt
werden. Des Weiteren lassen wir lhnen geme weiterfihrende Unterlogen zukommen und stehen |hnen selbsiver-
standlich fur eine kompetente Beratung zur Verfigung.

Es griBt Sie herzlichst

DIE IMMOVESTO GMBH

Daniel Schijtt

Hinweis: Die Aufnahmen der Immobilien wurden an einem Sonntag-Vormitag, die Zeitraffer-Videos, welche
die Frequenz des Verkehrs und der Fussgénger verdeutlichen, wurden an einem Samstag-Mittag aufgenommen.
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DIE IMMOBILIEN

Die beiden Wohn- und Geschdftshduser befinden sich mitten im Stadtkern Olden-
burgs in der Lange StrafBe 7 und der Staulinie 2. Die denkmalgeschiitzten Objekte
bestechen durch ihre historische Architektur sowie eindrucksvolle Geschichte.
Die Wohn- und Nutzflache betrégt insgesamt 1.120 m?, hinzukommen 158 m?
Kellerflache und eine Ausbaureserve im DG der lange StraBe. Uber die Jahre
wurden die einzelnen Geschosse umgebaut und die Flachenverhdlinisse gedn-
dert. Der Immobilie in der lange StraPe wurden Flachen der Staulinie zugeordnet,
aufgrund dessen die Geschosse der lange Strafde und der Staulinie unterschiedli-
che GréBen aufweisen (s. folgende Grundrisse). Die 1775 und 1909 errichtefen
Cebdude befinden sich auf einem 517 m2 groflen Grundstiick.

Aufgrund des angestrebten Verkaufs und der damit einhergenden freien Nutzungs-
moglichkeit des potentiellen Kaufers werden die Réumlichkeiten nicht neu vermiefet.
Somit hat der zukinftige Eigentimer eine flexible Nutzungsgestaltung sowie ein
hohes Mietsteigerungspotential.

Vogelperspekiive Lange Strafe 7 / Staulinie 2

OBJEKTART

zwei Wohn- und Geschéftshduser
mit Denkmalschutz

ADRESSE
lange Strafde 7, Staulinie 2

WOHN- U. NUTZFLACHEN
lange StraBe: ca. 659 m?

GRUNDSTUCKSGROSSE

[zzgl. Keller ca. 158 m2 und DG} ca. 517 m2
Staulinie: ca. 461 m2
Insgesamt: ca. 1.120 m?
GESCHOSSE
BAUJAHR

lange StraPe: 3 Vollgeschosse,
unausgebautes DG und KG

Staulinie: 2 Vollgeschosse,
ausgebautes DG und KG

lange Strafe: 1775
Umbau und Aufstockung: 1909
Staulinie: 1903
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OLDE N B U RG MAKROLAGE

Oldenburg verzeichnet seit vielen Jahren eine stabile Bevalkerungszunahme. Die
Einwohnerzahl steigt jGhrlich um ca. 1.000 Einwohnner. Aufgrund einer héheren
Sterbe- als Geburtenrate wird dieser Zuwachs primar durch eine positive VWan-
derungsbewegung erzielt. Die Altersstruktur ist ausgewogen. Aufgrund der Univer-
sitat und weiterer Bildungseinrichtungen zieht Oldenburg eine groPe Zahl junger
Erwachsener an, genauso aber auch Familien, die die hohe Lebens- und Wohn-
qualitét in dieser GuBerst fahrradfreundlichen und grinen Stadt lieben gelernt ha-
ben. Die durchschnitfliche Haushalisgréfe liegt im bundesweiten Durchschnitt,
dies zeigt, dass die GroBstadt sowohl fur Singles als auch fur Familien ein attrak-
fiver Ort ist. Auch touristisch ist Oldenburg ein beliebtes Reiseziel. Insbesondere
aufgrund der charmanten Altstadt (FuBgangerzone) mit ihren historischen Gebdu-
den, kulturellen Attraktionen, der Vielzahl an Museen, Galerien und weiteren
Freizeitangeboten. Der Tourismussekior hat einen positiven Einfluss auf die lokale
Wirtschaft und den Arbeitsmarkt. So ist Oldenburg aufgrund seiner guten Ver-
kehrsanbindung ein regionaler Anziehungspunkt fir Pendler — ein wichtiger Faktor
for den zugkraftigen Arbeitsmarkt und die Attraktivitat dieser Stadf. Oldenburgs
Wirtschaft ist sehr vielfaltig und zukunftsorientiert ausgerichtet. Zusammen mit der
Carl Ossietzky Universitat, der European Medical School und zahlreichen For-
schungseinrichtungen (z.B. Offis) wird Innovation grof> geschrieben und die nach-
haltige Relevanz des Wirtschaftstandorts geférdert.
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INNENSTADT couse:

Die Oldenburger Innenstadt ist das pulsierende Herz der Stadt. Mit ihrem historischen Charme und einer einzig-
artigen, kulturellen Aimosphdare zieht sie Einheimische und Besucher gleichermafien an. Die stark frequentierte
FuBgdngerzone ist ein lebendiger Treffpunkt und biefet somit den idealen Standpunkt fir jedes Unternehmen. Die
zentrale lage und gute Erreichbarkeit durch Fahrrad, Auto, Bus oder Bahn machen den Stadtkern zu einem be-
liebten Ziel. Dabei bildet die Innenstadt, speziell der lappan, neben dem ZOB den Kernpunkt des OPNV, von
dort aus verteilen sich alle Buslinien in die umliegenden Stadtteile. Auch der Hauptbahnhof /ZOB ist nur wenige
hundert Meter entfernt und biefet regionale und Gberregionale Zug- und Bahnverbindungen. Aufgrund von aus-
reichend Parkmaglichkeiten ist auch die Anfahrt mit dem Auto problemlos darstellbar.

Die Innenstadt Oldenburgs bietet neben unzdhligen Freizeitmaglichkeiten auch eine auBergewdshnlich affraktive
Wohnlage. Das Wohnen im Stadtkern erméglicht einen kurzen Fubweg zu allen Annehmlichkeiten wie Geschaf-
fen des t&glichen Bedarfs, Restaurants, Kultureinrichtungen und Grinflachen, die nahegelegenen Stadiwdlder
laden zum Joggen oder Nordic Walking ein.

1 Busverbindung oy Fur junge Menschen in der Ausbildung oder im Studium sind alle Bildungsinstitute in wenigen Minuten erreichbar.
2 Autobahnanschlussstellen

L 4

Vogelperspektive Oldenburger Innenstadt

Lageplan Bildungseinrichtungen
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Lage: Innenstadt

Jahre 11,95 Euro / m? 11,11 Euro / m?

9,84 Euro / m?

GRUNDSTUCK .ouc:

In Oldenburg steigen seit Jahren die Immobilienpreise. Im Jahr 2022 lag der
durchschnittliche Verkaufspreis auf den Quadratmeter bei ber 3.600 Euro. Bei
dem Stadtteil ,Zentrum”, in dem sich die Immobilien befinden, handelt es sich um
eine sehr gute Alage bis gute B-lage, dementsprechend sind die Verkaufspreise
hoher und liegen bei ca. 4.100 Euro / m2. Gleiches lasst sich auch bei den
Mietpreisen erkennen; eine durchschnittliche Miete einer VWohnnung in der Innen-
stadt liegt, je nach baulichem Zustand und Schnitt, bei ca. 11,00 Euro / m? bis
20,00 Euro / m2. Aufgrund der seit 2022 deutschlandweiten geringen Neubau-
akfivitgten und einem weiterhin hohen Zuzug von ca. 1.000 Einwohner jéhrlich,
gehen Prognosen davon aus, dass die Kalimieten stark steigen und es zu einem
angespannten Mietmarkt kommt. Die Atfrakfivitat der innerstadtischen lage spie-
gelt sich auch im Bodenrichtwert wieder. In Oldenburg liegt der durchschnittliche
Bodenrichtwert bei ca. 546 Euro / m?. In dieser lage liegt der Bodenrichtwert
bei 800 Euro / m? (Staulinie) und 1.450 Euro / m? (lange StraBe.




Kreuzung Staulinie

FuBgéngerzone Lc.znrge StraBe

\

Verkehrsknotenpunkt (PKW/Bus/Fahrrad/etc.) Staulinie

FuBganger HotSpots Lange Straf3e

FREQUENZ

Die Staulinie in Oldenburg ist eine Verkehrsachse
mit hoher Frequenz. Diese Verkehrsdichte kann
auf mehrere Fakforen zuriickgefihrt werden. Die
Strabe wird haufig von Einwohnem, Pendlern
und vom Lieferverkehr genutzt. Hinzu kommt der
lappan, dieser fungiert als zentraler Verkehrskno-
tenpunkt im &ffentlichen Nahverkehr Allgemein ist
der Lappan fir Bahn- und Busfahrer das Einfrittstor
in die Innenstadt und somit ein Anlaufpunkt fur
Touristen und Einwohner.

p> EIN ZEITRAFFERVIDEO, WELCHES DIE
FREQUENZ VERDEUTLICHT, KANN
AUF WUNSCH GESCHICKT WERDEN.

Die Lange Straf3e in Oldenburg ist eine der Haupt
geschdftssiraBen und beliebte Einkaufsmeile der
Innenstadt. Die StraPe ist fur ihre vielfdltigen Ein-
zelhandelsgeschafte, Boutiquen, Cafés und Res-
faurants bekannt. Diese vielseitige Auswahl an
Angeboten lockt zahlreiche Menschen an, die hier
einkaufen, bummeln oder einfach die Aimosphére
geniePen méchten. Zusammen mit dem Lappan ist
sie die Strale, die die Innenstadt tiber den Norden
erschliePt.

p> EIN ZEITRAFFERVIDEO, WELCHES DIE
FREQUENZ VERDEUTLICHT, KANN
AUF WUNSCH GESCHICKT WERDEN.



HISTORIE

Die hier angebotenen Immobilien haben eine
lange und bewegte Geschichte, die bis ins Mittel-
alter zuriickreicht, und reihen sich ein in die bedeut-
same wie pragende Historie Oldenburgs. Bereits
im 12. Johrhundert entwickelte sich die lange
StraBe zur Handelsroute zwischen Bremen und
Groningen — damals noch als einfacher Weg,
der von Bauern, Handlern und Reisenden genutzt
wurde. Sukzessiv wuchs die Stadt Oldenburg, und
die lange StraPe avancierte zu einem Zentrum
des Handelns und stadtischen Lebens.

Die vergangenen Nutzungen der denkmalge-
schitzen Gebaude waren vielseitig und stadtbild-
formend. Urspriinglich als Hotel gedient, erwarb
der Grofvater der heutigen Eigentimer beide Im-
mobilien 1953, fihrte erfolgreich die bei Olden-
burgem duberst beliebte Gaststétte ,Moorriemer
Haus”, bis 1977 Mc Donald’s (der 2. Mc Do
nald in ganz Norddeutschland!) an der Langen
Strabe 7 erdffnete. Zahlreiche Oldenburger er-
innern sich noch heute an den ersten Burger ihres
Lebens.

Die Staulinie 2 dienfe in alten Zeiten einem Aus-
spann, in dem Bauemn aus der Umgebung fur
ihren Stadtbesuch Ihre Plerde ausspannten, futtrern
und auch selbst Herberge finden konnten. Durch
die spatere Nutzung als Hotel und das in den
1960er Johren gegriindete, duPerst beliebte,
ebenfalls familiengefihrte ,Café aom Llappan”
konnte der nérdliche Eingang in die Innenstadt
etabliert werden — bis heute unverandert. Nach
und nach wurden die Obergeschosse beider Im-
mobilien in Wohnungen umgenutzt. Beide Immo-
bilien konnten und kénnen aufgrund der beson-
deren lage verschiendste Nutzungen Uber viele
Jahre erfolgreich betreiben.
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DENKMALER

Eine Immobilie mit Denkmalschutz ist ein Gebaude
mit besonderem historischen, architektonischen,
kulturellen oder kinstlerischen Wert. Es handelt
sich um ein Objekt, das aufgrund seiner Bedeutung
for die Geschichte oder Kultur der Region oder
des landes erhalfen und geschitzt werden will.
Da beide Immobilien Bestandteil der historischen
Innenstadt Oldenburgs sind, unterliegen sie dem
Denkmalschutz. Die Immobilie in der lange Straf3e
ist als Teil einer baulichen Anlage (Gruppendenk-
mal) schitzenswert. Angesichts der damaligen
Funktion des Geb&udes in der Staulinie (Ausspann)
und damit einhergehend der Bedeutung des nord-
lichen Eingangs in die Stadf, geniePt diese
Immobilie den  Gruppendenkmal- wie auch
Einzeldenkmalschutz.

Das Investment in eine denkmalgeschitzte Immo-
bilie biefet einige Vorteile: Da Denkmdaler einen
gewissen Seltenheitsgrad haben und einer be-
grenzfen Verfugbarkeit unterliegen, bleibt die
Nachfrage langfristig erhalten. Hinzu kommt, dass
nur ein geringes Risiko fur ein Uberangebot be-
steht. In Kombination fihrt dies zu einer gewissen
Wertstabilitat. Diese wird von der Wertschat-
zung, die die Gebdude genieen, unferstitzt.
Des Weiteren bringt der Kauf und die Restaurie-
rung von Denkmdlemn steuerliche Anreize sowie
einige Forderungen mit sich. Fir eine ausfihrliche
Beratung wenden Sie sich bitte an Ihren Steuer-
berater.

Bei einer Denkmalimmobilie besteht keine Ener-
gieausweisPflicht.

Staulinie: Gruppendenkmal und Einzeldenkmal




EG

Im EG beider Immobilien befinden sich auf ca.
376 m? groBflachige Gewerbeeinheiten mit frei-
stehenden Saulen, welche iber grofde Fensterfron-
ten belichtet werden. Im hinteren, unbelichteten

Teil der Immobilien befinden sich die WC's sowie
ein Teil der PersonalrGume. Die Einheit in der Lan-
ge StraPe verfigt Uber einen lasfenaufzug, wel
cher das EG und KG verbindet. Die Immobilie
in der Staulinie hat einen Zugang zum Innenhof.
Die Obergeschosse der Immobilien werden Gber
einen seperaten, an den AuBenwdanden liegen-
den, Eingang erschlossen.

10 UM IHREN 360°-RUNDGANG ZU
STARTEN, KLICKEN SIE BITTE HIER!
\
LAPPAN & N
- Y. / STAULINIE LANGE STRASSE EG STAULINIE EG
Raum Raumnutz Flache (ca.)  Raum Raumnutz Flache (ca.)
s
L\ L0.01 Eingang OG ini. Treppe 16,94 m? $0.01 - 143,90 m?
2 L 0.02 Fahrstuhl KG - EG 2,81 m? 5$0.02 Eingang OG inki Treppe 6,93 m?
\ Y . Lo.03 - 65,19 m? $0.03 Abstellraum 1,71 m?
o L0.04 - 9,92 m? 5004 - 18,87 m?
™= A CooLoo0s - 8709m? 5005  WCDamen 7,74m?
=TT 2 1006  WCVorraum 596m? 5006  WCHerren 9,68 m?
LANGE L & L0.07  WCDamen 4,22 m? 50.07 - 12,40 m?
STRASSE h L0.08 WC-Herren 6,86 m?
EG STAULINIE 201,23 m?
EG LANGE STRASSE 198,99 m?  EG Lange Strafle 198,99 m?
EG GESAMT 400,22 m?
3
@

Fléchen zwischen den Tirzargen wurden keinen Réumen zugeordnet.
X Die Fléchenberechnung basiert auf den vom Auftragnehmer erstellten Plénen. Es kann zu Abweichungen kommen.
\ Die Nutzung der Réume bezieht sich auf die IST-Situation.


https://tour.ogulo.com/IUzH

1.0G

Im 1. OG beider Immobilien befinden sich auf
insgesamt ca. 364 m? kleinteilige Raumlichkeiten,
welche sich iber die Jahre, durch das Einziehen
von Leichtbauwdnden, verandert haben und somit
individuelle Nutzungen erméglichen. Die Raume
in der lange StraPe wurden zulefzt als Biro ge-
nutzt. Bis auf zwei WC'’s, die Flure und einem
Raum verfigen alle Zimmer dank des Innenhofes
Uber natirliches Licht. Ein groPzigiges Treppen-
haus fohrt in das 2. OG. In der Staulinie befin-
den sich zwei groPe lichtdurchflutete Réume an
der Fassadenseite. Hinzu kommen mehrere klei-
ne Zimmer, zu denen auch ein Bad gehort. Uber
den Flur fohrt eine Treppe ins 2. OG.

Da das 1. OG der Staulinie vermietet ist, konnten
aufgrund der diskreten Vermitflung bisher keine
Fotos der Raumlichkeiten aufgenommen werden.

UM IHREN 360°-RUNDGANG ZU
STARTEN, KLICKEN SIE BITTE HIER!

LAPPAN & N
"~ STAULINIE LANGE STRASSE 1.0G STAULINIE 1.0G
Raum Raumnutz Flache (ca.)  Raum Raumnutz Flache (ca.)
L1.01 - 12,17 m? S$1.01 Biro 1 39,12 m?
2% L1.02 - 4,97 m? $1.02 Biro 2 20,22 m?
*‘@ . L1.03 Bad 9,04 m? S 1.03 Abstellraum 3,40 m?
NG L1.04 - 16,94m2  S1.04  FIUT ghoe Trppe 13,00 m2
= 2 7{3 L1.05 - 13,56 m? S 1.05 Flur inl. Troppo 12,02 m?
“““\t\ 2 L1.06 - 24,09 m? S 1.06 Technik 2,32 m?
LANGE \\\\\\\\“ & L1.07 Treppe 1.0G - 2.0G 13,88 m? S$1.07 - 9,88 m?
STRASSE ; L1.08 Eingangsbereich 2,55 m? S 1.08 Bad 5,07 m?
L 1.09 - 13,10 m? S 1.09 - 10,47 m?
L1.10 - 23,93 m? S 1.10 - 7,94 m?
L1n - 26,95 m?
L1.12 WC-Herren 1,45 m? 1.0G STAULINIE 123,44 m?
L1.13 WC-Damen 1,33 m? 1.0G Lange StraBe 240,34 m?
L1.14 - 21,44 m?
L1.15 - 16,99 m? 1.0G GESAMT 363,78 m?
3 L1.16 - 37,95 m? -
& 1.0G LANGE STRASSE 240,34 m?
®
d

Fléchen zwischen den Tirzargen wurden keinen Réumen zugeordnet.
Die Flachenberechnung basiert auf den vom Auftragnehmer erstellten Plénen. Es kann zu Abweichungen kommen.
Die Nutzung der Réume bezieht sich auf die IST-Situation.


https://tour.ogulo.com/IUzH
https://tour.ogulo.com/IUzH

2.0G

Im 2.0G beider Immobilien befinden sich auf ins-
gesamt ca. 355 m? ebenfalls kleinteilige Raum-
lichkeiten, deren Grundrisse sich dhneln. Die
Réume in der lange StraBe (Fassadenseite, licht-
durchflutet) wurden zuletzt als Umkleiden sowie
PersonalrGume genutzt und verfigen Gber zwei
W(C'’s. Die vom Flur aus rechts befindlichen, bis-
her als Wohnung (auch WG] genutzten Raum-
lichkeiten bieten neben Kiche und Bad mehrere
frei nutzbare Zimmer mit natfirlichem Tageslicht.
Das 2.0G in der Staulinie bildet mit einem Teil
des 1. OG eine in sich abgeschlossene VWoh-
nung mit Bad und Kiche, teils mit natirlichem
Tageslicht, teils mit Dachkuppelfenstern belichtet.

UM IHREN 360°-RUNDGANG ZU
STARTEN, KLICKEN SIE BITTE HIER!

LAPPAN

LANGE .
STRASSE “‘w‘}‘%\;\g
Er

Fléchen zwischen den Tirzargen wurden keinen Réumen zugeordnet.
Die Flachenberechnung basiert auf den vom Auftragnehmer erstellten Plénen. Es kann zu Abwejchungen kommen.
Die Nutzung der Réume bezieht sich auf die IST-Situation.

Da das 1. OG der Staulinie vermietet ist, konnten
aufgrund der diskrefen Vermitflung bisher keine
Fotos der Raumlichkeiten aufgenommen werden.

LANGE STRASSE 2.0G

Raum Raumnutz Flache (ca.)
L2.01 6,88 m?
L2.02 WC-Herren 1,43 m?
12.03 WC-Damen 4,69 m?
L2.04 - 3,21 m?
L2.05 9,33 m?

© L2.06 16,93 m?
L2.07 5,13 m?
L2.08 24,10 m?
L2.09 - 3,30 m?
L2.10 Treppe 2.0G-DG 4,61 m?
L2.1m Flur 6,02 m?
L2.12 Technik 4,37 m?
L2.13 Waschkiiche 13,15 m?
L2.14 - 15,25 m?
L2.15 - 12,57 m?
L2.16 Bad 6,09 m?
L2.17 Kiiche 8,48 m?
L2.18 - 7,11 m?
L2.19 3,79 m?
12.20 13,33 m?
L2.21 30,18 m?
L2.22 19,29 m?
2.0G LANGE STRASSE 219,24 m?

STAULINIE 2.0G

Raum

§2.01

$2.02
$2.03
$2.04
$2.05
$2.06
$2.07
$2.08
$2.09
$2.10
sa2.1n

Raumnutz

Wohnen
Wohnen / Essen
Abstellraum
Kiiche

Flur ohne Treppe
Arbeiten
Schlafen

Hobby

Bad

Flur

Schlafen

2.0G STAULINIE
2.0G Lange Straf3e

2.0G GESAMT

Fléche (ca.)

18,59 m?
21,23 m?
3,55 m?
9,67 m?
19,75 m?
12,00 m?
10,01 m?
15,31 m?
6,19 m?
2,86 m?
16,99 m?

136,15 m?
219,24 m?

355,39 m?


https://tour.ogulo.com/IUzH
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UBER UNS

Als Spezialisten fir OffMarket Immobilien fihren
wir Investoren und Eigentimer auf kurzem sowie
unkompliziertem Weg zusammen und begleiten
diese im gesamten Transakfionsprozess.

Durch jahrzehntelange Erfahrung in der Projekt-
entwicklung und dem Vertrieb von Of-Market-
Immobilien profitieren wir von einem starken
Netzwerk und entwickeln zusammen mit unseren
Aufiraggebern maBgeschneiderte L&sungssirate-
gien, die ihren individuellen Bedirfnissen gerecht
werden. Wir legen groPen Wert darauf, direkt mit
den Investoren und Verkéufern bzw. legitimierten
Maklern zu kommunizieren. Dadurch stellen wir
sicher, dass eine effiziente und diskrete Abwick-
lung gewdhrleistet wird. Unser leidenschaftliches
Ziel ist es, unseren Kunden einen einzigartigen
Service zu biefen, der ber die herkdmmlichen
leistungen hinausgeht, und langfristige Partner-
schaften

DANIEL SCHUTT

- Geschaftsfihrer -

B.A. Immobilienwirtschaft

IMMOVESTO
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www.immovesto.de



SCHLUSSWORT

Dieses Exposé wurde fir Sie nach bestem Wissen erstellt. Grundlage der vor-
stehenden Angaben sind Informationen und/oder Unterlagen, die uns seitens des
Eigentimers oder Dritter zur Verfigung gestellt wurden. Die Flachenberechnung
basiert auf diesen Unterlagen, es kann zu Abweichungen kommen.

Der genannte Kaufpreis dient lediglich der Information und sfellt kein verbindli-
ches Angebot dar. Irrtum und Zwischenverkauf vorbehalten. Dieses Exposé ist eine
Vorinformation, als Rechtsgrundlage gilt allein der notariell abgeschlossene Kauf-
verfrag. Auf Wunsch Gbersenden wir lhnen weitere Unferlagen. Eine Gewdhr fur die
Richtigkeit der Angaben kann nicht Gbernommen werden.

Die hier angebotenen Immobilien befinden sich in der
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KONTAKT

IMMOVESTO GmbH
Woldweg 6B,
26160 Bad Zwischenahn

E: info@immovesto.de
T. 0160 970 978 69
W: www.immovesto.de

IMMOVESTO

IMMOBILIEN




