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VERKEHRSWERTERMITTLUNG

fur das bebaute Grundstiick
Am Klosterkamp 4 in 30974 Wennigsen OT Bredenbeck

Verkehrswerte Flur 4, Flurstick 221/206 — 348.000 €
Flur 4, Flurstiick 221/205 — 85.000 €

02-8773-24
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Katasteramt Hameln-Hannover
Amtsgericht Wennigsen
Grundbuch Bredenbeck
Gemarkung Bredenbeck
Blatt Flur Flurstiick GroRe Wirtschaftsart und Lage
(m?)
611 4 221/205 812 Gebaude- und Freiflache,
Am Klosterkamp
4 221/206 948 Gebaude- und Freiflache,
Am Klosterkamp 4
Eigentimer Matthias Rehburg — zu ¥2 Anteil
Petra Rehburg-Klein geb. Ziegenmeyer — zu ¥z Anteil
Auftraggeber Amtsgericht Wennigsen — Vollstreckungsgericht —

Zweck des Gutachtens

Tag der Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Hulsebrinkstraf3e 1, 30974 Wennigsen

Verkehrswertermittlung in der Zwangsversteigerungssache
Sparkasse Hannover ./. Rehburg und Rehburg-Klein
Aktenzeichen: 8 K 12/24

07. August 2024

07. August 2024
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1. Vorbemerkung
1.1  Auftrag / Besichtigung
Auftrag Das Amtsgericht Wennigsen beauftragte mich mit Beschluss vom

17. Juni 2024, in der Zwangsversteigerungssache Sparkasse
Hannover ./. Matthias Rehburg u. Petra Rehburg-Klein die
vorstehend néher bezeichnete Liegenschaft zu besichtigen und
ihren Verkehrswert zu ermitteln.

Besichtigung Das Bewertungsobjekt — Grundstlick einschlie3lich aufstehender
Bebauung — habe ich am 07. August 2024 im reprasentativen
Umfang von aul3en besichtigt. Eine Innenbesichtigung konnte
nicht durchgefuihrt werden. Am schriftich angekindigten
Besichtigungstag wurde nicht gedffnet.

Ubergebene Unterlagen  Fiir die Bewertung lagen mir, neben dem am Besichtigungstag
angefertigten Besichtigungsprotokoll, folgende Unterlagen vor:

e Grundbuchauszug (Ausdruck Stand 18.06.2024)
Eigene Recherchen Grundsticksmarktdaten 2024
Bodenrichtwertauskunft (BorisN)
Bauunterlagen der Region Hannover

Weitere teilmarktspezifische Kenn- und Marktdaten durch
Internetrecherchen

1.2  Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Grundlage der Gemall § 2 Satz 1 ImmoWertV sind der Wertermittlung die

Wertermittlung allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Grundstickszustand am
Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Bei der Wertermittlung sind
gemal § 2 Satz 2 ImmoWertV kinftige Entwicklungen — wie z.B.
absehbare anderweitige Nutzungen — zu berticksichtigen, wenn
sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen
zu erwarten sind.

Wertermittlungsstichtag Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die

Quialitatsstichtag Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht. Der
Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, der bei der Ermittlung des
mafgeblichen Grundstiickszustands anzuhalten ist. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen
oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem
anderen Zeitpunkt maf3gebend ist.

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, ist der Tag
der Ortsbesichtigung — 07. August 2024.
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1.3  Grundbuch
Grundbuch Das Grundbuch hat vorgelegen. In Abteilung Il befinden sich

folgende Eintragungen:

Lfd.Nr. 2 zu Ifd.Nr. 2 — des Bestandsverzeichnisses
Auflassungsvormerkung beziiglich einer Teilflache zur GréRe von ca.
1000 Quadratmeter fur VESUV Grundbesitz UG (haftungsbeschrankt),
Hannover, Register: AG Hannover HRB 222585. Gemal Bewilligung
vom 20.12.2022 (UVZ-Nr. 1300/2022/WT, Notar Wolfgang Tickwe,
Hannover) eingetragen am 09.01.2023.

Lfd.Nr. 4 zu Ifd.Nr. 2 — des Bestandsverzeichnisses

Nur lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 4.1 (Matthias Rehburg): Die
Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (8 K 15/23). Eingetragen
am 11.09.2023.

Lfd.Nr. 5 zu Ifd.Nr. 3 — des Bestandsverzeichnisses
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (8 K 12/24).
Eingetragen am 13.03.2024.

Etwaige Grundpfandrechte in Abteilung Il wéren nicht
verkehrswertrelevant.

1.4 Rechte und Belastungen

Baulasten Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen. Nach Auskunft der
Region Hannover — Schreiben vom 22. Juli 0224 — bestehen
keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Altlasten Altlasten im Boden, von denen eine aktuelle oder potentielle
Gefahr fur die Umwelt ausgeht, sind im Rahmen der Besichtigung
nicht festgestellt worden. Es wird deshalb unterstellt, dass das zu
bewertende Grundsttick frei von Altlasten ist. Eine Untersuchung
der Baugrundverhéltnisse erfolgte nicht. Nach Auswertung der
vorliegenden Unterlagen und der Ortsbesichtigung konnte
lediglich auf angezeigte Merkmale, die auf wertrelevante
Bodenverhéltnisse hinweisen, geachtet werden. Es waren jedoch
dementsprechende Besonderheiten nicht erkennbar. Im Rahmen
dieses Gutachtens wird eine Ubliche Bodenbeschaffenheit ohne
Besonderheiten unterstellt.
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Eine Haftung fir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel sowie
fur sonstige, bei der Besichtigung nicht festgestellte
Grundstiicksgegebenheiten wird ausdricklich ausgeschlossen.
Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, als sie fir die
Bewertung von Bedeutung sind. Dieses Gutachten dient lediglich
der Verkehrswertermittlung und stellt — anders als bei einem
Bauschadengutachten — keine abschlielBende Mangelauflistung
dar. Weitere Einzelheiten wurden nicht ermittelt.

1.6 Beschrankungen und weitere Angaben gemaf Auftragsschreiben des Gerichtes

Mieter oder Pachter

Wohnungsverwaltung
Gewerbebetrieb

Maschinen oder
Betriebseinrichtungen

Verdacht auf
Hausschwamm

Baubehdrdliche
Beschréankungen oder
Beanstandungen

Energieausweis

Altlasten

Das Gebaude wird von der Familie Rehburg bewohnt. Ob weitere
Mieter oder Pachter vorhanden sind, ist mir nicht bekannt.

Keine Angaben mdglich

Keine Angaben mdglich

Keine Angaben mdglich

Hierzu kann keine Aussage getroffen werden, da keine
Innenbesichtigung erfolgte.

Es wurden mir keine Beschréankungen und Beanstandungen
mitgeteilt.

Hat nicht vorgelegen

Siehe Punkt 1.4 des Gutachtens
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2. Grundstiicksbeschreibung
2.1 Lagemerkmale
Region/Ort
GroRRraumlage Region Hannover - Gemeinde Wennigsen

Wennigsen liegt am HoOhenzug Deister im Ubergangsgebiet
zwischen den deutschen Mittelgebirgen und dem norddeutschen
Tiefland. Die Gemeinde gehort zur Region Hannover und befindet
sich im Calenberger Land, welches eine historische Landschaft
stidwestlich von Hannover ist.

(Quellen: Homepage der Gemeinde Wennigsen sowie diverse
Internetrecherchen)

Einwohnerzahl rd. 15.300 Einwohner

Demographische .
Entwic?klul?]g Wegweiser Kommune

Bevdlkerung
Wennigsen (Deister) (in der Region Hannover)
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Quelle: FDZ der Statistischen Amter des Bundes und der Linder, Deenst GmbH, eigene Berechnungen
Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0

| Bertelsmann Stiftung

Ortsfunktion Seit der Gebietsreform 1970 besteht die Gemeinde Wennigsen
(Deister) aus den Ortsteilen Argestorf, Bredenbeck mit Steinkrug,
Degersen, Evestorf, Holtensen, Sorsum, Wennigsen und
Wennigser Mark.

Wirtschaftliche In den vergangenen Jahren hat sich Wennigsen zu einem

Situation begehrten Wohn- und Erholungsort vor den Toren Hannovers
entwickelt. Heute wird die Gemeinde von den historischen wie
landschaftlichen Wurzeln ebenso gepragt wie vom Wachstum der
prosperierenden Metropolregion Hannover in einem der gréf3ten
Wirtschaftsrdume Norddeutschlands.


http://de.wikipedia.org/wiki/Deister
http://de.wikipedia.org/wiki/Region_Hannover
http://de.wikipedia.org/wiki/Calenberger_Land
http://de.wikipedia.org/wiki/Hannover
http://de.wikipedia.org/wiki/Argestorf
http://de.wikipedia.org/wiki/Bredenbeck
http://de.wikipedia.org/wiki/Steinkrug
http://de.wikipedia.org/wiki/Degersen
http://de.wikipedia.org/wiki/Evestorf
http://de.wikipedia.org/wiki/Holtensen_(Wennigsen)
http://de.wikipedia.org/wiki/Sorsum
http://de.wikipedia.org/wiki/Wennigser_Mark
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Lage im Raum

Stadltteilfunktion Bredenbeck ist eine Ortschaft der Gemeinde Wennigsen in der
Region Hannover. Samtliche Geschafte des taglichen Bedarfs
sowie Grundschule und Kindergarten befinden sich vor Ort. Es gibt
Busverbindungen zum S-Bahnanschluss in Wennigsen, Lemmie,
Weetzen und Springe.

Anbindung
Stral3en und offentliche Die Landeshauptstadt Hannover ist von Wennigsen aus mit
Verkehrsmittel Pkw, Bahn und Bus sehr gut zu erreichen. Im Bereich des
offentlichen Nahverkehrs wurde die Bahnstrecke zweigleisig
ausgebaut, so dass nun auf der Deisterstrecke alle 30 Minuten eine
S-Bahn fahrt. 4
i Hannover
Barsinghausen
| Haste
{1 Springe / Hameln
Bundesstrale B 217 Hannover-Hameln
Busverbindung zu den umliegenden Ortschaften
S-Bahn-Anschluss in Wennigsen und Weetzen
Infrastruktur
OPNV Wennigsen und die Ortsteile sind gut in den o6ffentlichen
Personennahverkehr eingebunden.
Einkauf Die Gemeinde Wennigsen mit ihren Ortsteilen verfligt Uber eine
Offentliche gute Infrastruktur. Sie bietet einen guten Wohn- und Freizeitwert.
Einrichtungen Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen sind

vorhanden. Es gibt ausreichende Einkaufsmoéglichkeiten fur den
taglichen und erweiterten Bedarf. Fur die Sport- und
Freizeitgestaltung sind ausreichend Spiel- und Sportstatten
vorhanden.
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2.2 Grundsticksmerkmale
Umgebung
Lage Das Ortsbild im Bereich des Bewertungsobjektes ist gepragt
durch Wohnbebauung.
Immissionen Beeintrachtigungen waren zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung nicht festzustellen.
Grundstick — Flur 4, Flurstick 221/205
Grenzverhéltnisse Geregelt
Entwicklungszustand Unbebautes Hinterliegergrundstiick
Zuschnitt/Form Geneigtes Grundstick mit rechteckigem Zuschnitt — siehe
Anlage 1.
ErschlieBung
Ver- /[Entsorgung Versorgungsleitungen im StralRenraum ,,Am Klosterkamp®
StralRenzustand Zufahrt Gber einen Stichweg.
Grundstiuck — Flur 4, Flurstiick 221/206
Grenzverhéltnisse Offene Bauweise
Bebauung / Nutzung Das zu bewertende Grundsttick ist mit einem Wohngeb&aude
und einer Pkw-Garage bebaut.
Tatséachliche Ausnutzung Vorhandene GRZ: rd. 0,21
Zuschnitt/Form Geneigtes Grundsttick mit rechteckigem Zuschnitt — siehe
Anlage 1.
ErschlieBung
Ver- /[Entsorgung Wasser-, Elt.- und Kanal-Anschliisse sind vorhanden.
Abgabenrechtlicher Das Grundstiick liegt in einem seit langerer Zeit bebauten
Zustand Gebiet. Die ErschlieBungsstrale fur das Grundstick ist

ausgebaut. Ich gehe davon aus, dass Beitrdge gemaf
Baugesetzbuch und Kommunalabgabengesetz fir das
Grundstuck und die vorhandenen ErschlieRungsanlagen
nicht mehr zu zahlen sind.

StralRenzustand Asphaltierte Fahrbahn, StraRenbeleuchtung, ortsibliche
ErschlieBung
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3. Gebaudebeschreibung und Beurteilung

Grundlagen fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auf3enanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereich
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen
Ausfiihrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und —schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezugliche vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen.

Untersuchungen  auf  pflanzliche und tierische  Schadlinge  sowie  Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die Beschreibung erfolgt nach den genehmigten Unterlagen (siehe Anlage), da keine
Innenbesichtigung erfolgte.

Allgemeines

Bezeichnung Wohngebaude

Nutzung Unterkellertes, eingeschossiges Wohngebaude mit
ausgebautem Dachgeschoss

Baujahr 10.03.1971 Baugenehmigung

Wohnhaus mit Garage
03.08.1971 Nachtragsgenehmigung
Wohnhaus mit Garage
17.12.1971 Nachtragsgenehmigung
Bau einer Winkelstitzmauer
27.03.1972 Gebrauchsabnahmeschein
18.06.1979 Garage
01.09.1999 Wohnhauserweiterung — Zweifamilienhaus

Rohbau

Konstruktionsart Konventionelle Bauweise — Mauerwerksbau

Geschosszahl Eingeschossig

Kellernutzung Abstellflachen, Hausanschliisse, Duschbad

Dachform Holzerne Satteldachkonstruktion mit einer Eindeckung aus
Betondachsteinen, Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Geschossdecken Massiv bzw. Holzbalkendecken

Fassade Sichtmauerwerk, Holzverkleidung



Ausbau
Fenster
Innentiiren
Tlren und Tore
Treppen
Kichen
Bad/Sanitar

Bodenbelédge

Technik
Elektro

Heizung

Warmwasserversorgung
Energieausweis

Aulenanlagen

sachverstandigenbiro|
klinge-pulka.

Seite 11
02-8773-24

Kunststofffenster mit Doppelverglasung

Keine Angaben mdglich

Neuwertige Haustir, Stahlschwingtore Pkw-Garagen
Keine Angaben mdglich

Versorgungsanschlisse

Wanne bzw. Dusche, WC, Waschbecken

(keine Angaben mdoglich)

Keine Angaben mdglich

Entspricht den zum jeweiligen Zeitpunkt der Erstellung tblichen
Vorschriften.

Zentrale Warmwasserheizung mit Olfeuerung

Uber die Heizungsanlage

Keine Angaben mdglich

Befestigte Hofflachen und Zuwegungen
Rasenflachen mit Baum- und Strauchbewuchs

Flachen — gemal der Bauunterlagen

Bebaute Flache

Bruttogrundflache (BGF)

Wohnflachen

Wohnhaus 148,96 m?
Garage 1 30,20 m2
Garage 2 19,10 m?
Wohnhaus und Garage 1 507 m2
Garage 2 19 m2
Wohnung 1 (EG + DG) 133,47 m2
Wohnung 2 (EG + DG) 82,40 m2
Wohnung 2 (EG Buro) 11,82 m?
Gesamtflache 227,69 m2

Besonderheiten und Beurteilung
Bauschaden / Instandsetzungsbedarf

Der Gebaudebestand befand sich zum Bewertungsstichtag in einem optisch guten Zustand.
Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefihrt werden.
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4, Wertermittlungen
4.1 Erlauterungen zu den Wertermittlungsverfahren

Entsprechend dem Gutachtenauftrag ist der Verkehrswert des Bewertungsobjektes zum
Wertermittlungsstichtag zu bestimmen.

Der Verkehrswert eines Grundsttickes wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
ware.

Die vorliegende Wertermittlung wird in Anlehnung an die Vorschriften der Immobilien-
Wertermittlungsverordnung — ImmoWertV erstellt. Nach § 8 dieser Verordnung sind zur
Ermittlung des Verkehrswertes bebauter bzw. bebaubarer Grundstiicke

e das Sachwertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Vergleichswertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art des Gegenstands
der Wertermittlung unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstdnde des Einzelfalls zu wahlen. Fur die nicht-amtliche Erstattung von
Gutachten haben sich diese Vorgaben fur amtliche Wertermittlungen als Richtschnur und
Standard durchgesetzt.

4.1.1 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfanren z&ahlt zu den anerkannten, erprobten wund sinnvollen
Wertermittlungsverfahren. Obwohl es inzwischen teilweise als nicht mehr zeitgemal
betrachtet wird, ist das Sachwertverfahren nach allgemeiner Auffassung eine der wesentlichen
Saulen der Wertermittlung und sollte in Fallen, in denen Rentabilitat eines Bewertungsobjektes
nicht im Vordergrund steht (z.B. wegen lUberwiegender Eigennutzung) oder bei Mangel an
Vergleichsobjekten sowie als Kontrollrechnung nicht auer Acht gelassen werden. Das
Sachwertverfahren wird daher Giberwiegend bei eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhausern
verwendet.

Als Sachwert (Bauwert) wird die Addition der Werte der baulichen Anlagen, der sonstigen
Anlagen und des Bodenwertes verstanden. Der Sachwert ist somit ein Zeitwert der
Grundstuckssubstanz am Wertermittlungsstichtag.

Zur Ermittlung des Bauwertes wird die bebaute Flache berechnet. Nach Zuordnung eines
geeigneten Quadratmeterpreises auf Basis der Normalherstellungskosten NHK 2010, in
denen abweichend von friiheren Normalherstellungskosten auch die Baunebenkosten
eingerechnet sind, des zutreffenden Bauindexes, der Einschétzung der Gesamt- bzw.
Restnutzungsdauer ergibt sich nach Abzug der Wertminderung wegen Alters und Abnutzung
der Gebaudezeitwert.
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Der Gesamt-Sachwert eines Grundstiicks ergibt sich dann aus der Addition des Bodenwertes
zuzlglich des im Sachwertverfahren ermittelten Wertes der baulichen Anlagen inklusive der
Aul3enanlagen.

Der so ermittelte Sachwert ist abschlieRend auf die ortlichen Marktverhaltnisse anzupassen
und um die objektspezifischen Besonderheiten wie gegebenenfalls erforderliche Abziige fur
Reparaturstau 0.8. zu bereinigen.

Die Anpassung an die Ortlichen Marktverhaltnisse erfolgt Uber Sachwert- bzw.
Marktanpassungsfaktoren, die aus dem Verhéaltnis von Substanzwert und o&rtlich erzielten
Kaufpreisen abgeleitet worden sind.

4.1.2 Ertragswertverfahren

Bei grundsatzlich vermietbaren Objekten ist nach allgemeinen Marktgegebenheiten die
erzielte bzw. die zu erwartende Rendite maRRgeblich fir die Bemessung von Kaufpreisen und
somit mafgeblich fir die Verkehrswertbestimmung heranzuziehen. Fremdgenutzte bzw.
fremdvermietbare Objekte werden daher in der Regel im Ertragswertverfahren bewertet.

Grundlagen dieses Verfahrens sind eingehende Uberlegungen hinsichtlich der wirtschaftlichen
Nutzung des Obijekts. Hierzu sind insbesondere der marktiibliche Rohertrag aus Miet- bzw.
Pachtverhaltnissen maf3geblich, die tblichen Kosten fiir die Bewirtschaftung, der Ansatz der
Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes fur die marktiibliche Rentabilitat sowie
der Bodenwert.

Im allgemeinen Verfahren wird der Ertragswert auf Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt, wobei der Rohertrag um die Bewirtschaftungskosten und Bodenwertverzinsung zu
mindern und der dann verbleibende Reinertrag mit dem aus Restnutzungsdauer und
Liegenschaftszinssatz abgeleiteten Barwertfaktor zu kapitalisieren ist. Zu diesem
Gebaudereinertrag sind der Bodenwert zu addieren sowie gegebenenfalls erforderliche
Einflisse wie Instandsetzungskosten, Mehr- oder Minderertrage hinzuzurechnen.

Im vereinfachten Verfahren werden ebenfalls die marktiblich erzielbaren Ertrége zu Grunde
gelegt und um die Bewirtschaftungskosten gemindert. Der Abzug der Bodenwertverzinsung
entfallt jedoch an dieser Stelle. Zum kapitalisierten Gebaudeertrag wird der auf den
Wertermittlungsstichtag abgezinste Bodenwert addiert sowie die sonstigen Einflisse
hinzugerechnet.

Im periodischen Verfahren werden aus gesicherten Daten periodisch erzielbare Reinertrage
innerhalb eines Betrachtungszeitraumes ermittelt und auf den Wertermittlungsstichtag
diskontiert. Der Restwert des Grundstiicks am Ende des Betrachtungszeitraumes ist ebenfalls
auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen und zu den Gebaudeertradgen zu addieren.

Das vereinfachte Verfahren eignet sich insbesondere fur Grundstiicke, welche Geb&ude mit
stark abweichender Nutzung und Restnutzungsdauer aufweisen. Das periodische Verfahren
ist besonders geeignet fur Objekte mit Uber die Restnutzungsdauer stark schwankenden
Ertragen.
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4.1.3 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann grundséatzlich sowohl bei der Verkehrswertermittlung
bebauter als auch wunbebauter Grundsticke zur Anwendung kommen. Die
Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke im Wege des Vergleichswertverfahrens ist im
Hinblick auf die grolR3e Marktnahe dieses Verfahrens vielfach jedoch eine Wunschvorstellung,
die zumeist an der hinreichenden Vergleichbarkeit der zur Verfigung stehenden Kaufpreise
bzw. der Grundstlicke scheitert, auf die sie sich beziehen. In der Praxis steht hier deshalb die
Anwendung des Ertrags- und Sachwertverfahrens im Vordergrund.

Fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens auf bebaute Grundstiicke muss namlich
ebenfalls eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte vorliegen und die
Grundstucke sollten mit dem Wertermittlungsobjekt moéglichst direkt vergleichbar sein. Zudem
missen die Verkdufe zeithah zum Wertermittlungsstichtag angefallen sein. Durch diese
Vorgaben wird die Zahl der infrage kommenden Vergleichsgrundstiicke zwangslaufig stark
reduziert, sodass das Verfahren allenfalls bei marktgédngigen Immobilien wie
Eigentumswohnungen oder Einfamilienhausgrundstiicken angewendet werden kann.

4.1.4 Wahl des Verfahrens

Von den vorstehend genannten drei Verfahren ist das Sachwertverfahren unter
Berlcksichtigung der Gepflogenheiten auf dem Grundsticksmarkt zur Wertermittlung
heranzuziehen. Auflerdem wird auch der vereinfachte Vergleichswert nach dem
Marktbericht des Katasteramtes Hannover ermittelt, um dann den Verkehrswert zu
plausibilisieren.

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich (Vergleichswertverfahren) zu ermitteln.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen nach 8 40 ImmoWertV auch geeignete
Richtwerte herangezogen werden. Richtwerte sind durchschnittliche Lagewerte. Sie werden
fur den Wert des Grund und Bodens ermittelt, und zwar fur eine Mehrzahl von Grundstiicken,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
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4.2 Bodenwertermittlung
4.2.1 Kriterien der Bodenwertermittiung

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Stiden von Bredenbeck, einem Ortsteil der Gemeinde
Wennigsen. Bei der Wertermittlung sind alle den Verkehrswert beeinflussende Umsténde zu
bertcksichtigen. Das sind insbesondere:

e Rechtliche Gegebenheiten und tatséchliche Eigenschaften
e sonstige Beschaffenheit
e Lage des Grundsttickes.

Nach der Gesamtheit dieser wertbildenden Faktoren ist die mdgliche Art der Nutzung, das ist
die Grundstlcksqualitat, zu bestimmen.

Rechtliche Gegebenheiten und tatsachliche Eigenschaften

Art und Mal3 der vorhandenen baulichen Nutzung entsprechen den geltenden Vorschriften.
Durch den Bebauungsplan Nr. 1 (nachstehender Auszug) ist Art und Weise der moglichen
Bebauung festgelegt.

WA  Allgemeines Wohngebiet
Il Zweigeschossig

GRzZ 0,3
GFz 04

Sonstige Beschaffenheit
Dieses Wertmerkmal umfasst insbesondere den ErschlieBungsgrad. Wie bereits zuvor
ausgefihrt, ist das Baugrundstiick erschlossen.

Lage

Dieser ebenfalls wertbeeinflussende Faktor wird gemaR einer Ubersicht uber die
Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte) des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
Hameln-Hannover als gut beurteilt.
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4.2.2 Bodenwert

Nach den Angaben des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte beim Katasteramt
Hameln-Hannover liegt das zu bewertende Objekt in einem ,Wohngebiet®, fir das der
Richtwert zum Stichtag 01.01.2024 mit 210 €/m? (W EFH f500) fir das typische
Richtwertgrundstiick ermittelt wurde. In dem vorstehend angefihrten Richtwert sind die
ErschlieBungsbeitrdge bereits enthalten.

Bodenwert — Flur 4, Flurstiick 221/205

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wennigsen ist die Flache als Wohnbauflache
ausgewiesen. Gemal Bebauungsplan Nr. 1 — siehe Seite 15 — ist dieser Bereich als nicht
Uberbaubare Flache dargestellt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen
Eigenschaften ergibt sich der Entwicklungszustand ,Bauerwartungsland®. Gemal® der
Bewertungsliteratur ergibt sich ein objektspezifischer Faktor von 0,5 des Wertes von baureifem
Land.

Gebaude- und Freiflache
Am Klosterkamp 812 m2 X [210€/m?x0,5 = 85.260 €
rd. 85.000 €

Bodenwert — Flur 4, Flurstiick 221/206

Der Richtwert wird mit Hilfe der vom Katasteramt Hannover vergffentlichten
Umrechnungskoeffizienten auf die vorhandene Grél3e umgerechnet.

210 €/m? x 0,96 : 1,00 = rd. 202 €/m?

Gebaude- und Freiflache
Am Klosterkamp 4 948 m? X 202 €/m? = 191.496 €
rd. 191.000 €
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Hameln-Hannover

> ¥ %
'i“ GA Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 14.08.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Am Klosterkamp 4, 30974 Wennigsen (Deister) - Bredenbeck
Gemarkung: 4860 (Bredenbeck), Flur: 4, Flurstiick: 221/206

130 my © LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Bodenrichtwertzone: 04301961

Bodenrichtwert: 210 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbaufldche (Ein- und Zweifamilienhduser)
Grundstucksflache: 500 m?

Umrechnungstabelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2024/0430001wflac.pdf

Verdffentlicht am: 01.03.2024

Letzte Datenaktualisierung am: 26.03.2024
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4.3 Bauwert
4.3.1 Allgemeines

Zur Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen) ist von den
Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundlegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen
aufzuwenden waren, und nicht von Rekonstruktionskosten.

Bei der Ermittlung des Geb&udewertes wird von den Normalherstellungskosten 2010, das
heil3t die gewohnlichen Herstellungskosten, die fur die jeweilige Geb&audeart unter
Berlcksichtigung des Gebaudestandards je Flacheneinheit angegeben sind. Die
Beschreibungen sind beispielhaft und kénnen nicht alle in der Praxis vorkommenden
Standardmerkmale beschreiben. Alle wertrelevanten Standardmerkmale eines Objektes, auch
wenn sie nicht in der Tabelle beschrieben sind, werden sachverstandig eingestuft.

4.3.2 Bestimmung des Ausstattungsstandards — Wohnhaus
Wohngebaude, unterkellert, eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss
(Tabelle 1-3)

Bauteil Gewahlter Standard aus der Standard
Beschreibung

Aulenwéande Ein-/zweischaliges Mauerwerk aus
Gitterziegeln oder Hohlblocksteinen;
Sichtmauerwerk 2+4
Dach Betondachsteine oder Tondachziegel; nicht
zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995);
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech 2
Fenster und AulRentiiren Zweifachverglasung (nach ca. 1995),
Rollladen; Haustir mit zeitgemalem
Warmeschutz (nach ca. 1995) 3
Innenwéande und —tlren Massive tragende Innenwéande,
Tiren in Holzzargen 3
Deckenkonstruktion und Treppen Beton- und Holzbalkendecken,
Treppen aus Beton oder Holz 3
FuRbbdden Fliesen, PVC- und Textilbelag, Fertigparkett 3+4
Sanitareinrichtungen 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne;
Wand- und Bodenfliesen, Gaste-WC 3
Heizung Zentralheizung, Niedertemperatur oder
Brennwertkessel, zusétzlicher
Kaminanschluss 3+4
Sonstige technische Ausstattung Zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Licht-
auslassen mit Unterverteilung und
Kippsicherungen 3
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4.3.3 Kostenkennwerte
4.3.3.1 Wohngebaude (Gebaudeart: 1.01)
Keller-, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss
Nach sachverstandiger Wirdigung werden den in Tabelle 1 - 3 angegebenen

Standardmerkmalen die zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist
moglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen.

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 Wagungs-
Standardstufe anteil
AulRenwande 0,5 0,5 23
Dacher 1,0 15
AulRentlren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tilren 1,0 11
Deckenkonstruktionen und
Treppen 1,0 11
FulRbdden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 10 9
Sonstige technische
Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte
Gebaudeart 655 € 725 € 835€ | 1.005€ | 1.260 €
AuRenwande 0,5 | x | 23% X | 725 | €/m?BGF = 83
05 | x |23% | x |1.005 | €/m2BGF = 116
Déacher 10 | x [15% | x | 725 | €/ m?BGF = 109
AulRentlren und Fenster 1,0 | x | 11% X | 835 | € m?2BGF = 92
Innenwande und Tilren 10 | x | 11% x | 835 | €/m?BGF = 92
Deckenkonstruktionen und
Treppen 10 | x |11% | x | 835 | €m*BGF = 92
FulBbdden 10 | x | 5% X | 920 | €/ m?2 BGF = 46
Sanitareinrichtungen 10 | X | 9% x | 835 | €/m?BGF = 75
Heizung 10 | X | 9% X | 920 | €/m?BGF = 83
Sonstige technische
Ausstattung 10 | x | 6% x | 835 | €/m*BGF = 50
Kostenkennwert
(einschlie3lich Baunebenkosten in Hohe von 17%) = 838
x 1,05 fur Zweifamilienhaus €/m2 BGF = 880
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4.3.3.2 Garage
Standardstufe &) 4 5
Kostenkennwerte
Gebaudeart 14.1 245 € 485 € 780 €
Kostenkennwert — Garage €/m? BGF = 485
4.3.4 Berucksichtigung der Abweichung des Basisjahres des
Baupreisindex (2015 = 100) vom Basisjahr der NHK 2010
Kostenkennwert flir 2010 Febr. 2024 Indexierung Indexierter
Kostenkennwert
€/m? BGF
Wohnhaus 90,1 163,3 880 x 163,3/90,1 1.595
Garage 90,1 163,3 485 x 163,3/90,1 879
435 Alterswertminderung

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes ist die Alterswertminderung entsprechend
8§23 ImmoWertV linear anzusetzen, was in der nachfolgenden tabellarischen Berechnung
Berticksichtigung findet.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem Geb&udezustand, dem Grundrisszuschnitt und
der damit zusammenhangenden kinftigen Nutzbarkeit. Entscheidend ist, wie lange ein
Gebaude nach modernen MaR3stdben noch wirtschaftlich nutzbar ist. Die Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen ergibt sich jedoch nicht allein durch den Erhaltungszustand, sondern
wird mafRgeblich auch durch die Lage auf dem Immobilienmarkt bestimmit.

Nach der aktuellen seit 2022 geltenden ImmoWertV betragt die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer fir Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser und Reihenh&user 80
Jahre. Die Datenlage der Gutachterausschisse ist jedoch noch nicht angepasst. Gemal dem
Berechnungsmodell des Gutachterausschusses wird eine Gesamtnutzungsdauer (GND) von
70 Jahren zugrunde gelegt.

Durch Modernisierungen kann die Restnutzungsdauer verlangert werden. Die Abschatzung
erfolgt in Anlehnung an die Punktetabelle der Sachwertrichtlinie (Anlage 4 SWRL).
Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad
sachverstandig zu ermitteln.
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Der Gebrauchsabnahmeschein wurde am 27.03.1972 ausgestellt. Durch Baugenehmigung
vom 01.09.1999 erfolgte eine Erweiterung und Umbaumaflnahmen. Ob bzw. welche
Modernisierungen weiterhin durchgefuhrt wurden, kann nicht festgestellt werden.

Modernisierungselemente max. gewahlte Punkte
Punkte
bis ca. bis ca. bis ca. bis ca. Bemerkung
5 Jahre 10 Jahre | 15Jahre | 25 Jahre
zurtick zuriick zurtick zuriick
Dacherneuerung inklusive Ver- 4 0 0 0 0
besserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster 2 0 0 0 2
und AuRRentiiren
Modernisierung der 2 0 0 0 1
Leitungssysteme
Modernisierung der 2 0 0 0 1
Heizungsanlage
Warmedammung der 4 0 0 0 0
Auf3enwéande
Modernisierung von Badern 2 0 0 0 1
Modernisierung des 2 0 0 0 1
Innenausbaus
Wesentliche Verbesserung 2 0 0 0 2
der Grundrissgestaltung

Die Restnutzungsdauer bei einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren unter
Berlcksichtigung der entsprechenden Tabellen der Sachwertrichtlinie ergibt bei einem
Modernisierungsgrad von acht Punkten — 30 Jahre.

Somit ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor von 0,43.

4.3.6 Bauwertermittlung

Nr. | Bezeichnung RND Bebaute BGF €/m? | Neuwert Wert- Zeitwert
Flache minderung
Sp.5xSp. 6
Jahre (m2) (m?) € (%) €
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 | Wohngebéude 30 179,16 507 1.595 | 808.665 57 347.726
2 |Garage 30 19,10 19 879 16.701 57 7.181
354.907
Zuschlag fur besonders zu berechnende Bauteile, Hof- und Wegeflachen, Aulzenanlagen,
Hausanschlusse etc. (Zeitwert) und zur Aufrundung 18.093
Die Baunebenkosten sind in den Kostenkennwerten enthalten.
Bauwert rund 373.000
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4.3.7 Grundstlickssachwert
Bodenwert — Flur 4, Flurstick 221/206 191.000 €
Bauwert 373.000 €
Bau- und Bodenwert (Substanzwert) 564.000 €

Zur Berilcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlie3lich der regionalen
Baupreisverhaltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die
allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem oértlichen Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der
vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem
Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird. In
Abhangigkeit von den maf3geblichen Verhaltnissen am ortlichen Grundstiicksmarkt kann auch
ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Sachwertfaktoren werden
von den Gutachterausschissen fur Grundstiickswerte auf der Grundlage von Kaufpreisen fur
die jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicken ermittelt.

Anpassung an die Marktlage gemaf Grundsticksmarktdaten 2024 des
Gutachterausschusses Hameln-Hannover
Veroffentlichte Korrekturfaktoren

o Ermittelter vorlaufiger Sachwert / Bodenrichtwertniveau )
. Restnutzungsdauer (30 Jahre) ) 0,71
. Standardstufe (rd. 3) )

Somit errechnet sich der Sachwert des unbelasteten Grundstlickes:
564.000 € x 0,71 = 400.440 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Umstéande, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstucksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

Da lediglich eine aul3ere Inaugenscheinnahme erfolgte, wird ein pauschaler
Sicherheitsabschlag in Hohe von rd. 10% vorgenommen. - 40.000 €

Angepasster marktorientierter Sachwert 360.440 €
rd. 360.000 €
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4.4  Vereinfachtes Vergleichswertverfahren

Gemal der Grundstiucksmarktdaten 2024 fiir den Bereich der Region Hannover werden auf
Grundlage von Kaufpreisen typischer Ein- und Zweifamilienhduser durchschnittliche
Preisniveaus abgeleitet. Neben Lage und Alter werden fir die WohnflachengroRe, die
Ausstattung, die GrundstlicksgroRe, Unterkellerung und Fassadengestaltung durch Zu- und
Abschlage Differenzierungen vorgenommen. Der Preis pro Quadratmeter Wohnflache enthalt
den Wert der baulichen Anlage und den Wert des Grund und Bodens sowie einer Garage.

Vergleichsfaktor fir Ein- und Zweifamilienh&user geman
Grundstiicksmarktdaten 2024 in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr:

2.300 €/m?
Korrekturfaktoren
. Abweichende Wohnflache (rd. 228 m?) 0,77
. Standardstufe (rd. 3) 1,00
. GrundstiicksgréfRe (948 m2) 1,06
. Zweifamilienhaus 0,95
o Unterkellerung (vorhanden) 1,00
. Garage (zwei Pkw-Garagen) 1,01

Der Vergleichswert ergibt sich daraus wie folgt:
2.300€/m? x 0,77 x1,00 x 1,06 x 0,95 x 1,00 x 1,01 = rd. 1.801 €/m? Wohnflache

Gesamtwert des Objektes:
228 m2 Wohnflache x 1.801 €/m?

410.628 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Umstande, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstucksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

Da lediglich eine auf3ere Inaugenscheinnahme erfolgte, wird ein pauschaler
Sicherheitsabschlag in H6he von rd. 10% vorgenommen. - 41.000 €

Vereinfachter Vergleichswert 369.628 €
rd. 370.000 €
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5. Verkehrswert

Definition:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Es wurde ermittelt: | Angepasster Sachwert = | 360.000 €
Vereinfachter Vergleichswert = | 370.000 €
Unbebautes Grundstiick — Flurstick 221/205 = 85.000 €

Bei Ein- und Zweifamilienwohnhdusern wird der Verkehrswert in der Regel vom Sachwert
abgeleitet. Der Sachwert eines bebauten Grundstiicks stimmt nach den Erfahrungen des
Gutachterausschusses und auch laut Fachliteratur nicht mit dem Verkehrswert Uberein. Der
Sachwert ist im Wesentlichen das Ergebnis einer nach technischen Gesichtspunkten
durchgefuhrten Wertermittlung, die die Schwankungen des Marktgeschehens und
wirtschaftliche Uberlegungen kaum beriicksichtigen kann.

Der Sachwert ist daher ein Ausgangswert, der noch an die Situation auf dem
Grundsticksmarkt anzupassen ist. GemaR der Grundsticksmarktdaten 2024 des
Gutachterausschusses Hameln-Hannover ist bei Objekten mit einem Sachwert dieser
GroRRenordnung ein Marktabschlag (dies erfolgte unter Punkt 4.3.7) von 29% vorzunehmen.
Da keine detaillierte Besichtigung erfolgte, wurde ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 10%
vorgenommen (dies erfolgte ebenfalls unter Punkt 4.3.7). Der ebenfalls ermittelte
Vergleichswert stitzt diesen Wert gut.

Die Preisentwicklung betrug von Oktober 2023 (Index: 152,43) bis Januar 2024
(Index: 147,22) ein Minus von rd. 5 Prozentpunkten. Der ermittelte Sachwert wird mit den
vero6ffentlichten Indexzahlen angepasst.

360.000 € : 152,43 x 147,22 = rd. 348.000 €
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Somit betragt der Verkehrswert des vorstehend néher bezeichneten, bebauten Grundstickes
LAm Klosterkamp 4 in 30974 Wennigsen OT Bredenbeck® zum Wertermittlungsstichtag
(07. August 2024)

348.000 €

(in Worten: Dreihundertachtundvierzigtausend Euro)

und der Bodenwert des unbebauten Flurstiickes 221/205 der Flur 4 Gemarkung Bredenbeck

85.000 €

(in Worten: Funfundachtzigtausend Euro).

Wennigsen-Bredenbeck, 14. August 2024

Ruth Klinge-Pulka
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen

Gemeinde:  Wennigsen {Deister)
Gemarkung: Bredenbeck
Flur: 4 Flurstiick: 221 / 206 Erstellt am: 14.08.2024

Standardprasentation

N =5788412

065Zysie =3

22
N=5780100 ) 20 i
Malstab 1 : 1000 Meter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Miedersachsen Landesamt fir Geocinformation und Landesvermessung Niedersachsen
- Katasteramt Hannover - Stand: 10.08.2024
Dorfstralie 19

30519 Hannover

Zeichen:  20240814_86102

Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder siner &ffentlichen Wiedergabe sind die Allgemeinen Geschifts- und Nutzungsbedingungen (AGNE)
zu beachten; gof. sind erforderiche Nutzungsrechte dber einen zusitzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behdrde abzuschlielenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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Region Hannover

Region Hannover - Postiach 147 - 30001 Hannaver Der Reo'onsprﬁs[dont

Sarvice/Team 63.02
Diensigebaude Haltystraite 17

Sachverstandigenbliro
A 30171 Hannover
Klinge-Pulka Postanschrift Hilsesheimer Str. 20
Am Schoénen Hoope 15 30169 Hannover
30974 Wennigsen Ansgrechpartrern Nils Rubi
Durchwahl +49 (511) 616-28452
E-Mail baulasten@regian-
hannover.de
Internat www hannaver.de

Hannover, 22.07.2024

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Aktenzeichen: 63.02|BLA|19|02013-2024

lhr Zeichen:

Verfahren: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Vorhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Lage: Wennigsen, Bredenbeck, Am Klosterkamp 4
Gemarkung Bredenbeck, Flur 4, Flursticke 221/205, 221/206

0

Sehr geehrte Damen und Herren,

bezugnehmend auf Ihren Antrag vom 19.07.2024 teile ich Ihnen mit, dass auf dem/ den
Flurstiick/en keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen sind. Sollten Baulasten
vorhanden sein, finden Sie den Inhalt dieser in den diesem Schreiben beigefiigten Unter-
lagen.

Die Bearbeitung der Anfrage auf Erteilung einer Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
ist eine kostenpflichtige Amtshandlung nach dem Niedersachsischen Verwaltungskosten-
gesetz (NVwKostG). Die Hohe der Kosten wird nach der Verordnung Uber die Gebuhren
und Auslagen fur Amtshandlungen der Bauaufsicht (Baugebihrenordnung - BauGO -)
festgesetzt und belaufen sich auf:

60,00 €

Da sich Ihre Kosteniibernahmepflicht aus der Anfrage ergibt, bitte ich, den Gesamtbetrag
innerhalb eines Monats unter Angabe des Kassenzeichens:

Sprechzeiten Station Aegldientorplatz Bankverbindungen H Ah
Termine nach Vereinbarung  Bus 100, 120, 200 Sparkasse Hannover
Stadtbahn 1,2, 4,5, 6,8, 11 IBAN:  DE36 2505 0160 0000 0184 85
BIC SPKHDE2H

SchlagerstraBe auch 1,2, 8

Postbank Hannover ER o
IBAN:  DES51 25011 0030 0001 2583 06
BIC PBNKDEFF

Ragedn o slarornchun Kanmunisonon wwis hannosee dnYegor-henncal ne
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A. Berechnung der Bebauten Fliiche
nach Bau NVO

vorh, Wohnhaus:
13,62 x 10,00 = 136,20 m*

+ 2,485 x 5,135 = 1276 m?
= 148,96 m*
vorh. Garage:
5025 x 601 = 3020m?
+302 x 601 = 1815m?
+ 0315 x 601/2=__ 095 m?
= 4930 m?
Bebaute Flache gesamt = 198,26 m*

B. Berechnung der Brutto-GeschoBfliiche
nach BauNVO -

W

wie Punkt A vorh. Wohnhaus = 148,96 m*
Dachgeschof:
Fliche > 2,20 m Hohe
vorh. Wohnhaus;
1362 x 4,57 = 6224m?
neu:
5115 x 4,684 = 2396m*
+2435 x 3,687 = 898 m?
= :
= 9518 m?
148,96 m* x 2/3 = 9931 m?

95,18 m* < 99,31 m?, d h. das DG ist kein VollgeschoB nach § 2 Abs. 4 NBauO.

C. Ermittlung der Grundflichenzahl (GRZ)
der GeschoBflichenzahl (GFZ)

GrundsticksgroBe: 1.760,00 m?
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Bebaute Flache: 198,26 m?

GRZ= 19829m* = 0,11
1.760,00 m?

Grundsticksgrofe: 1.760,00 m*

Brutto-GeschofBflache: 148,96 m?

GFZ= 14896m* = 0,08
1.760,00 m?

klinge-pulka.

.

D. Ermittlung des Brutto-Rauminhaltes (BRI)
nach DIN 277, Blatt 1

neus
Erweiterung iiber Garage/Eingang.

2.1.1.a BRI, der allseitig umschlossen und iberdeckt ist.

5115 x 59435 = 3040m* x 1,852m = 5630 m?
+ 39635 x 5,115 = 2027m* x 2,933m2= 2973 m’
+198 x 5115 = 10,13m? x 2933m2= 2973 m’
/198 x 5115 = 10,13m? x 1,465m2 = 742m’
+ 2435 x 56885 = 13,85m® x 1,709m/2 = 23,67 m?
+ 2435 x 56885 = 1385m? x 2,104m2=_ 1457 m’

BRInach2.1.1agesamt = 146,58 m*

2.1.1.b BRI, der nicht allseitig umschlossen, jedoch iberdeckt ist.

473m* x 2,638m = 12483m’
473 m* x 0,682m/2=__ 161 m’

09215 x 5,115
+ 09215 x 5,115

BRInach21.1b gesamt =__ 1409 m*
BRI gesamt = 160,67 m*
———————
E. Ermittlung der Herstellungs- und Rohbaukosten
einschl. Umbaukosten
umbauter Raum DM/m* Herstellungskosten | Rohbaukosten
(brutto) DM 45% DM
160,67 m? | 672,19 DM | 108,000,- DM I 48.600,- DM
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F, 'Wohn- und Nutzflichenberechnung
nach DIN 283, Blatt 2

WOHNUNG 1 (vorhanden)
Erdgeschoss
Waohnen:
9385 x 3,38 = 3.L77m?
+ 576 x 275 = 15,84 m?
J. 040 x 1,10 = 044 m?
= 47,17Tm?
Essen:
801 x 3,01 = 2411 m?
Kiiche:
351 x 3,01 = 10,57 m?
WC: o
126 x 1,885 = 237m?
Flur:
575 x 2,51 = 1443 m?
+ 1,26- x 3,76 = 474m?
J. 1,00 x 4,25 = 425m?
' = 1492 m?

Wohnfliche EG Wohnung 1 gesamt

Dachgeschoss

Schlafraum:
8,035 x
J. 401 x

Bad:

248 x
+ 1,00 x
S 3,885 x

Flur:
1,44 x
+ 144 x

4,01
1,44

3,885
1,26
1,442

2,40
0,99/2

o

;

32,22 m?

9,63 m*
1,26 m?
2

-

I
3
g,

I

E

3,46 m?

Il

2,75 m?

Ubertrag

26,45 m* "’

0,97

0,97

0,97

0,97

0,97

0,97

0,97

0,97

= 45,75 m?

23,39 m?

10,25 m?

2,30 m?

25,66 m?

785m?

= 36,18 m?

= 96,16 m*
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Ubertrag = 36,18 m?
Balkon:

1,00 x 4,50 = 450m? x 0,25 = =
Wohnfliche DG Wohnung | gesamt = 3731 m*
Wohnfliche EG + DG Wohnung 1 gesamt = 133,47 m?
WOHNUNG 2 (neu)

Flur:
246 x 2,78 = 684m*
A 0,90 x 2,16 = 194 m?
= g%! m2
Wohnfliche EG Wohnung 2 gesamt = 490 m?
Dachgeschoss
Wohnraum: .
555 x 7,2365 = 40,16 m*
J. 246 x 02085 = 0,51m?
/. 3887 x 0,90 = 350m?
y = 36,15 m?
Kiiche:
392 x 4865 = 19,07m?
l 144 x 2005 = 289m?
J. 1,44 x 486512 = 3,50m?
+ 1,00 x 038 =_039m?
= 13,07 m?
Flur:

1,12 x 3,245 = 363m
Schlafraum:

2,715 x 5875 = 1595 m?

+ 1,58 x 0992 = 0,78m?
+ 1,58 x 2385 = 377m?
L 144 x 587572 = _423m?
= lﬁ 22 m)
Ubertrag = 69,12 m?

klinge-pulka.

T



Bad;
2715 x 2,86
doo 1,44 x 28612

Balkon:
242 x 4415

Ubertrag
T.76 m®

= EQEm#

x 025

Wohnflache DG Wohnung 2 gesamt

Wohnfliche EG + DG Wohnung 2 gesamt

Nutzfliiche EG:

Biiro (Wohnung 2):
3,51 x 3,385
+ 0,13 x 2,385

Garage 1 (vorh.):
4,385 x 5,26
Jo 0,127 x 0,885

Garage 2 (vorh.):
260 x 526
+ 0,20 x 5262

Mutzfliche EG gesamt

= 1188 m?

- Y

=-12,19m* x. 097

= 23,07 m!

13,68 m

2
2

sachverstandigenbiiro|

69,12 m*

= 571 m*

Il
2]

(|

11,82 m?

2296 m?

Il
.

= 48,99 m*

klinge-pulka.

-5

_-

= 82,40 m?

=
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Siidostansicht

02
Nordostansicht

03
Ostansicht
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04
Westansicht

05
Gartenflache




