KURZGUTACHTEN

2024-306
Geschéaftsnummer: 9 K 9/24

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaR § 194 BauGB des mit einem
Einfamilien-Reihenendhaus und Doppelgarage bebauten Grundstiicks
»Rijswijker StraRe 20“ in 49565 Bramsche

Zum Wertermittlungsstichtag 10.01.2025 wurde der
Verkehrswert / Marktwert

mit 154.000,00 €

(in Worten: Einhundertvierundfiinfzigtausend Euro)

ermittelt.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlie3ende
Sicherheit darstellt, wird fir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer
Form sowie als Ausdruck, keine Haftung ibernommen.

Dies ist eine Kurzversion des Gutachtens fiur die Internetver6ffentlichung.
Samtliche Wertermittlungsberechnungen sind in dieser Version nicht enthalten.



Wertermittlungsobjekt: Einfamilien-Reihenendhaus und Doppelgarage ,Rijswijker StralRe 20,

49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 10.01.2025

1.

Art des Bewertungsobjekts

Katasterbezeichnung

Gemeainde:
)

Angaben zum Bewertungsobjekt

Einfamilien-Reihenendhaus und Doppelgarage

Seite - 2 -

Gemarkung Bramsche, Flur 6, Flurstlick 15/179, Geb&ude- und
Freiflache, Rijswijker Stra3e 20, GréRe: 495 m2

Diese Karte ist nicht maf3stablich!

Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Bramsche, Stadt

Gemarkung: Bramsche
Flur: &

Flurstlck: 15179

Liegenschaftskarte 1:1000

Standardpriasentation

Ersfalit am

25.10.2024
Aktualtat der Daten

13.10.2024
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilien-Reihenendhaus und Doppelgarage ,Rijswijker StralRe 20,

49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 10.01.2025

2. Grundstlcksbeschreibung

2.1. Mikrolage

Regionale Lage

Versorgungseinrichtungen

Art der Bebauung

Das zu bewertende Objekt befindet sich im norddstlichen Bereich von
Bramsche, in ca. 2,0 km ful3laufiger Entfernung der Stadtverwaltung
Bramsche, in einem allgemeinen Wohngebiet. Die Grenze zum Bun-
desland Nordrhein-Westfalen verlauft in ca. 7,5 km Luftlinie, in std-
westlicher Richtung.

Die Bushaltestelle ,Markenweg/Edamer StralRe” der 6ffentlichen Ver-
kehrsmittel, befindet sich in ca. 220 m fu3laufiger Entfernung, sidost-
lich des Bewertungsgrundstiicks. Hier verkehrt die Buslinie 680.

Der Bahnhof Bramsche befindet sich ca. 3 km (mit dem PKW) west-
lich des Bewertungsgrundstticks.

Offentliche Einrichtungen und Geschéfte des taglichen Bedarfs sind
mit dem Fahrrad oder PKW zu erreichen.

wohnbauliche Nutzung

Wohnlage als Wohnlage gut geeignet

Immissionen Durch die in ca. 1,3 km Luftlinie dstlich des Bewertungsgrundstticks
verlaufende Autobahn Al, kann es bei bestimmten Wetterver-
haltnissen zu Larmbelastigungen kommen.

3. Gebaudebeschreibung

3.1. Einfamilien-Reihenendhaus

3.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung

Baujahr

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Energetische Eigenschaften

unterkellertes llI-geschossiges Einfamilien-Reihenendhaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss

wohnbauliche Nutzung

ca. 1966, Ausbau des Dachgeschosses ca. 1991
wertrelevantes Baujahr; 1972

70 Jahre?
17 Jahre

Ein Energieausweis lag dem Sachverstandigen nicht vor.
Dieses Merkmal flie3t nicht in die Wertermittlung ein.

Der Sachverstandige empfiehlt, das Gebaude auf energetische Defi-
zite, fuir sinnvolle und praktische Verbesserungsmdglichkeiten, von
einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.

1 Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Osnabriick-Meppen beriicksichtigt fiir Objekte dieser Art eine 70jahrige
Gesamtnutzungsdauer. Um die Modellkonformitéat zu gewéhrleisten, legt der Sachverstandige ebenfalls eine 70jahrige

Gesamtnutzungsdauer zu Grunde.
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilien-Reihenendhaus und Doppelgarage ,Rijswijker StralRe 20,
49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 10.01.2025

3.1.2. Grundrissgestaltung

Kellergeschoss Zeichnung von 1990

1]
ERaR

3
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilien-Reihenendhaus und Doppelgarage ,Rijswijker StralRe 20,

49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 10.01.2025

Erdgeschoss

Al

Zeichnung von 1990

Die Zeichnung wurde vom Sachverstéandigenbiro beziglich des An-
baus (grof3tenteils in Holzkonstruktion) nicht maf3stabsgerecht er-
ganzt.

Folgende Raume befinden sich vom Eingang her gesehen im
Uhrzeigersinn:

Windfang, Flur, Kiiche, Wohnzimmer (zum Westen orientiert) mit
Zugang zum Anbau grof3tenteils in Holzkonstruktion, Gaste-WC

Der unbeheizte Anbau bedarf einer baurechtlichen Klérung.
Dem Sachverstandige liegt hierzu keine Baugenehmigung vor.
Dieser Anbau wird nicht mitbewertet.

Anbau grofitenteils
in Holzkonstruktion,
unbeheizt
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilien-Reihenendhaus und Doppelgarage ,Rijswijker StralRe 20,
49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 10.01.2025

Obergeschoss Zeichnung von 1990

Folgende Raume befinden sich vom Treppenaufgang her gesehen
im Uhrzeigersinn:

Flur, Bad, Kinderzimmer (zum Osten orientiert), Schlafzimmer (zum
Westen orientiert), Balkon (zum Westen orientiert), Kinderzimmer
(zum Westen orientiert)

-
I
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilien-Reihenendhaus und Doppelgarage ,Rijswijker StralRe 20,
49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 10.01.2025

Dachgeschoss Zeichnung von 1990

Folgende Raume befinden sich vom Treppenaufgang her gesehen
im Uhrzeigersinn:

Flur, Zimmer (zum Westen orientiert), Bad (nicht fertig gestellt)




Wertermittlungsobjekt: Einfamilien-Reihenendhaus und Doppelgarage ,Rijswijker StralRe 20,

49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 10.01.2025

Schnitt

Ansichten
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Seitenansicht

Gartenansicht
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilien-Reihenendhaus und Doppelgarage ,Rijswijker StralRe 20,

49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 10.01.2025

3.1.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart
Fundamente
Unterkellerungsart
Kellerwande
Umfassungswande
Innenwéande
Geschossdecken

Geschosstreppen

Fassade/AuRBenverkleidung
Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Dachrinnen/Fallrohre
Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Massivbau

Streifenfundamente in Beton

unterkellert

massiv

massiv

ca.11,5cm—-24,0cm

Stahlbeton

Betontreppe mit Marmorbelag, ohne Handlauf,
zum DG flhrt eine offene Holzspartreppe mit Stahlunterkonstruktion
(sehr schmal),

zum KG fuhrt eine Betontreppe mit Anstrich
Verblendmauerwerk, verfugt

Satteldach

Sparrendach mit Dachausbauten
Betondachsteine

Zink

keine

keine

3.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser

Elektroinstallation

Heizung

Liftung

Die Wasserversorgung geschieht tiber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

in Unterputzmontage, der Sachverstandige unterstellt eine
standardmafige Ausstattung.

Gasheizung (Bj. ca. 1990)

Die Beheizung der einzelnen Raume geschieht zum Teil Uber
Plattenheizkorper und zum Teil Uber DIN-Radiatoren mit
Thermostatventilen.

allgemeine Fensterliftung
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilien-Reihenendhaus und Doppelgarage ,Rijswijker StralRe 20,

49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 10.01.2025

3.1.5. Aulenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung

Gartengestaltung

AuRenanlagen

Das Grundstiick ist zum Teil durch einen Holzzaun und zum Teil
durch einen Stahlmattenzaun eingefriedet.

Die Zuwegung zum Hauseingang und zur Doppelgarage ist mit Be-
tonverbundsteinen ausgelegt. Im Garten sind Teilbereiche mit roten
Pflasterklinkersteinen 0.4. befestigt.

Diese besteht aus Rasenflache mit Buschwerk, Stauden sowie Obst-
baumen.

Die AuRenanlagen befinden sich in einem einfachen Zustand.

3.1.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuRboden

Wandbekleidung

Deckenflachen
Fenster
Verglasung
Rollladen
Innentlren

Bad — Ausstattung

Sanitarobjekte

3.1.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beluftung

Bauschaden und Baumangel

Anmerkung

im Allgemeinen Fliesen, Laminat, PVC-Belag 0.4.

im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert, Kiiche mit
Spritzschutz (Arbeitsplattendesign) im Arbeitsflachenbereich,
Gaste-WC und Bad zum Teil 2 m hoch gefliest

im Allgemeinen geputzt und gestrichen, zum Teil vertafelt
Kunststoffrahmenfenster (Bj. ca. 2018/2019)
Isolierverglasung

teilweise vorhanden

Holzturen in Holzzargen

Géaste-WC im EG:

Aufsatzwaschbecken mit Einhebelmischer, wandhangendes WC
mit Einbauspilkasten

Bad im OG:

Waschtisch mit Einhebelmischer, wandhangendes WC mit
Einbauspllkasten, bodengleiche Dusche

Das Bad im Dachgeschoss ist nicht fertig gestellt.

weild

gut und ausreichend

Schaden an der Hauseingangstreppe, der Rollladen im Wohnzim-
mer ist defekt, fehlender Handlauf der Geschosstreppe, leichte
Feuchtigkeitserscheinungen an der Kellerau3entr.

Die Aufzéhlung der Bauschaden/Baumangel hat keinen Anspruch auf

Vollstéandigkeit.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionsprufungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
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Wertermittlungsobjekt: Einfamilien-Reihenendhaus und Doppelgarage ,Rijswijker StralRe 20,

49565 Bramsche, Wertermittlungsstichtag: 10.01.2025

3.1.8. Wohnflache

Zusammenfassung:

Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Dachgeschoss:
Wohnflache, gesamt:

Plausibilisierung der

Wohnflache

3.2. Doppelgarage
Art des Gebaudes

Baujahr

Dach

Tore

4, Fotos

S te

Hauseingang, Nordosten

Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen wurden. Der
Sachverstandige ist nicht befugt eine Bauteil6ffnung vorzunehmen.

Das Objekt wurde vom Sachverstandigen nicht auf versteckte Mangel
untersucht, bei Verdacht misste diesbeziiglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie Gber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.

Aufgrund des Gebéaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verschérfte
Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebéauden, im Falle einer Sanierung.

37,87 m2
39,12 m2
14,12 m?

e ——

91,11 m2, rd. 91 m2 (Circamal)
Es kdnnen Abweichungen zwischen den vorgenannten Mafen und

der vorhandenen Bebauung mdglich sein. Fir den Zweck der
vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.

Doppelgarage bestehend aus 2 Stahlblechgaragen
ca. 1989

Pultdach 0,5° Dachneigung mit profiliertem Trapezblech (It. Baube-
schreibung vom 13.04.1989)

2 Normschwingtore
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Doppelgarage aus verzinktem Stahlblech



