areal:wert

Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

GUTACHTEN

Uber den Marktwert i. S. d. § 194 BauGB

fir das

Grundstilick

Asternweg 10,

38319 Remlingen

Der lastenfreie Marktwert des Grundstiickes zum Stichtag 29. April 2025 betragt
rd.

230.000 €

Dipl.-Ing. lvonne Brylczak MRICS

: von der Industrie- und Handelskammer Braunschweig 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstédndige fiir die
Bewertung von unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie Mieten und Pachten : Immobiliendkonomin (ebs)
: Immobiliengutachterin HypZert fiir finanzwirtschaftliche Zwecke — CIS HypZert (F)

arealwert
: Hannoversche Strale 60 c : D-38116 Braunschweig : Telefon +49 (0) 531 60 95 40 40 : Fax +49 (0) 531 60 95 40 49
: E-Mail info@arealwert.de : www.arealwert.de
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Ubersicht der Wertermittlungsergebnisse

Allgemeine Angaben

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Baujahr Wohnhaus
Baujahr Garage

Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)
Grundstucksflache
Bodenwert

Bewertung als wirtschaftliche Einheit

Sachwert

Baupreisindex (2010 = 100)
Normalherstellungskosten (NHK) 2010
Sachwert lastenfrei

Ertragswert

Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

29. April 2025
29. April 2025
1983
2016

70 Jahre
35 Jahre
1.475 m?
38 €/m? 56.100 €

187,0
800 €/m?
1.917 €/m? 230.000 €

2|36

Mietflache 120 m?
Jahresrohertrag 11.040 €
Bewirtschaftungskosten 2.468 €
Liegenschaftszinssatz 2,00 %
Ertragswert lastenfrei 1.917 €/m? 230.000 €
Marktwert

Marktwert lastenfrei 1.917 €/m? 230.000 €
Bodenwertanteil am Marktwert 24 %
Marktwert/Sachwert 100 %
Marktwert/Jahresrohertrag 20,8-fache

Asternweg 10, 38319 Remlingen 25/2/1/001
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Zusammenstellung der Einzelwerte

Flurstlick 13/87:

Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

3136

Marktwert 210.000 €

Flurstiick 13/40:

Marktwert 0€

Flurstiick Flurstiick 13/89 und 13/137:

Marktwert 1.300 €

Flurstiick 10/21

Marktwert 1.065 €
Asternweg 10, 38319 Remlingen 25/2/1/001
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Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

Belastungen in Abteilung Il

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

- Ifd. Nr.

1:

10:

11:

betr. Fist. 13/89: Grunddienstbarkeit (Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) fir den jeweiligen
Eigentimer Flur 4, Fist. 6, 8 und 10

betr. Fist. 13/89: Grunddienstbarkeit (Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) fir den jeweiligen
Eigentimer Flur 4, Fist. 2 und Flur 6, Flst. 6, 8 und
10

betr. Fist. 13/89: Grunddienstbarkeit (Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) flr den jeweiligen
Eigentimer Flur 4, FIst. 2 und Flur 6, Flst. 6, 8 und
10

betr. Flst. 13/89: beschrankte personliche
Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht) fir die
Samtgemeinde Asse in Remlingen

betr. Fist. 13/40: Grunddienstbarkeit (Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) flr den jeweiligen
Eigentumer Flur 4, FIst. 2 und Flur 6, Flst. 6, 8 und
10

betr. Fist. 13/137: Grunddienstbarkeit (Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) fir den jeweiligen
Eigentimer Flur 4, Fist. 2 und Flur 6, Flst. 6, 8 und
10

betr. Fist. 13/137: Grunddienstbarkeit (Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) fir den jeweiligen
Eigentlimer Flur 4, FIst. 2 und Flur 6, Flst. 6, 8 und
10

betr. Fist. 13/137: Grunddienstbarkeit (Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) fir den jeweiligen
Eigentimer Flur 4, FIst. 2 und Flur 6, Flst. 6, 8 und
10

betr. Flst. 13/137: beschrankte personliche
Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht) fir die
Samtgemeinde Asse in Remlingen

betr. Fist. 10/21: Grunddienstbarkeit (Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) flr den jeweiligen
Eigentimer Flur 4, Fist. 2 und Flur 6, Flst. 10, 6/1
und 8

nur Flst. 13/89, 13/137 und 10/21:
Zwangsversteigerungsvermerk

Wert der

Belastung

0€

0€

0€

0€

0€

0€

0€

0€

0€

0€

0€

436

Asternweg 10, 38319 Remlingen
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Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

Weitere geforderte Angaben:

e ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind:
Das Objekt wird eigengenutzt.
o gdf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz:
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Volleigentum. Es wird somit unter-
stellt, dass kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt ist.
e 0b ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber):

Nein, ein Gewerbebetrieb wurde bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.
Nach schriftlicher Auskunft der Samtgemeinde EIm-Asse ist kein Gewerbe

angemeldet.

e 0ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen
nicht mitgeschatzt sind (Art und Umfang):
Nein, es wurden keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen bei der Orts-
besichtigung festgestellt, die nicht mit bewertet werden.

e 0b Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Nein, nach Inaugenscheinnahme besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.
Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

e 0ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen:
Aus den Bauakten gehen keine baubehordlichen Beschrankungen oder Be-
anstandungen hervor.

e 0b ein Energieausweis vorliegt:

Es liegt ein bedarfsorientierter Energieausweis vor.

5|36
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Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

e ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind:

Gemal schriftlicher Auskunft des zustandigen Umweltamtes sind keine Alt-
lasten bekannt. Bei der Ortsbesichtigung sind keine Hinweise auf Bodenver-
unreinigungen und Kampfmittel bekannt geworden. Auftragsgemafly wurde

keine schriftliche Auskunft des zustandigen Amtes bezlglich Kampfmittel
angefordert.

6|36
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Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft
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Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftrag

Auftraggeber Amtsgericht Wolfenblttel
Rosenwall 1 A
38300 Wolfenbuttel
Auftragsdatum 19. Februar 2025
Zweck des Gutachtens Marktwertermittiung des Grundbesitzes in der

Zwangsversteigerungssache 23 K 8/24

Wertermittlungsstichtag 29. April 2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag 29. April 2025
Tag der Ortsbesichtigung 29. April 2025

Teilnehmer der Ortsbesichtigung e die Eigentimer

¢ die Sachverstandige

Auftragsgemal ist der Marktwert im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens zu ermitteln. Aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten im Zwangsver-
steigerungsverfahren ist dabei der lastenfreie Wert des Grundstiickes zu ermitteln.
Rechte und Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches werden dementsprechend
nicht beim Marktwert berlcksichtigt. § 47 ImmoWertV findet in diesem Fall keine
Anwendung. Die Werte der Rechte und Belastungen werden ermittelt und gesondert

ausgewiesen.

Gemal § 63 (1) ZVG sind mehrere in demselben Verfahren zu versteigernde
Grundstucke einzeln auszubieten. Alternativ kann auch ein Gesamtausgebot erfol-
gen. Auftragsgeman wird fir ein Gesamtausgebot der Marktwert der wirtschaftlichen
Einheit ermittelt. Fir die Einzelausgebote werden die Marktwerte der Einzelgrund-

stlicke ermittelt.

1.2 Herangezogene Unterlagen, Informationen

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die vom Auftraggeber vorgeleg-
ten Unterlagen und Informationen zum Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstich-
tag uneingeschrankt Gliltigkeit haben und vollstandig bzw. umfassend sind. Die
Sachverstandige fihrt keine Kontrolle beziglich Vollstandigkeit und Richtigkeit der
vorgelegten Unterlagen und gegebenen Informationen durch. Es erfolgt lediglich

eine Plausibilisierung der vorgelegten Unterlagen.

9|36
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Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

Vom Gericht wurden folgende wertermittlungsrelevanten Unterlagen zur Verfigung

gestellt:

- Auszug aus dem Grundbuch vom 20.02.2025
Durch eigene Erhebungen wurden folgende Auskinfte und Unterlagen herangezo-
gen:

- Bewilligungsurkunde zu Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 25.02.2025

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 27.02.2025

- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 26.02.2025

- Auskunft zum Bauplanungsrecht

- Auskunft zu ErschlieRungsbeitragen und Abgaben nach dem Kommunal-
abgabengesetz (KAG) vom 04.06.2025

- telefonische Auskunft des Amtsgerichts Wolfenbuttel zum Wegerecht

10136

- Gewerberegisterauskunft vom 27.02.2025
- Informationen zur demografischen Entwicklung
- Lageinformationen vom Anbieter geoport

- Einsicht in die Bauakte

Von der Eigentumerin wurde folgende Unterlage zur Verfugung gestellt:

- Energieausweis vom 30.11.2022

1.3 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektadresse Asternweg 10
38319 Remlingen

Grundbuch von Remlingen

Blatt 457

Gemarkung Remlingen

Flur 4und 7

Asternweg 10, 38319 Remlingen 25/2/1/001
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Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

Flursticke, Grolie Flurstiicke GroRe
13/87 588 m?

13/40 167 m?

13/89 308 m?

13/137 341 m?

10/21 71 m?

1.475 m?

Laut Grundbuch besteht das Bewertungsobjekt
aus 4 selbstandigen Grundstiicken mit insgesamt
5 Flurstiicken. Aufgrund der tatsachlichen Nut-
zung wird bei der Bewertung der angegebenen
Flurstiicke von einer wirtschaftlichen Einheit aus-

gegangen.

1.4 Objektkonzeption

Das Bewertungsobjekt ist ein eingeschossiges, unterkellertes Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss sowie einem eingeschossigen Garagenanbau mit 11136

leicht geneigtem Satteldach.

Asternweg 10, 38319 Remlingen 25/2/1/001
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Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

2 Grundsticksmerkmale

21 Lage
2.1.1 Makrolage

Die Gemeinde Remlingen-Semmenstedt mit den Ortsteilen Remlingen, Sem-
menstedt, Timmern, GroR Biewende und Klein Biewende ist Teil der Samtgemeinde
EIm-Asse (rd. 17.450 Einwohner, Stand 31.12.2024) im Landkreis Wolfenbttel. Die
Gemeinde liegt in einem landlich strukturierten Raum mit kleineren und mittleren
Handwerks- und Gewerbebetrieben sowie einigen landwirtschaftlichen Betrieben.
Das Gebiet der Samtgemeinde grenzt im Norden unmittelbar an die Stadt Wolfen-

bittel und im Stden an die Landesgrenze zu Sachsen-Anhalt.

Die B 79, die durch Remlingen flihrt, schafft eine gute Verkehrsverbindung zwischen
Wolfenbittel in ca. 12 km und Halberstadt in ca. 40 km Entfernung. Der nachste
Bahnhof mit ICE-Anschluss befindet sich in Braunschweig (ca. 20 km). Bis zum
Flughafen in Hannover-Langenhagen sind es ca. 100 km. An den OPNV ist Remlin-
gen-Semmenstedt Uber mehrere Buslinien der Verkehrsbetriebe Bachstein und der

KVG Braunschweig angeschlossen.

Eine besondere Rolle spielt in der Gemeinde Remlingen-Semmenstedt der Schacht
Asse I, der sich direkt nérdlich von Remlingen befindet. Nach der Stilllegung wurde
der Schacht als Forschungsstatte und Endlagerstatte fur radioaktive Rickstande

ausgebaut.

2.1.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Remlingen an der Stralde ,Asternweg®, einer
Stichstrale mit ausschliellichem Anliegerverkehr, konzipiert als Sackgasse. Es
besteht eine fullaufige Verbindung Uber das Nachbargrundstiick Asternweg 8 zu
dem Bewertungsgrundstlick. Die verkehrsmaRige ErschlieRung erfolgt von Osten
Uber die Schéppenstedter Stralle, einer Stichstralle ohne Wendemdoglichkeit. In der

Nachbarschaft herrscht iberwiegend Wohnbebauung vor.

Die Verkehrsanbindung ist ausreichend. Eine Anbindung an den o6ffentlichen Nah-
verkehr ist nach ca. 400 m an der Haltestelle ,Ehrenmal® gegeben. Die Anschluss-
stelle ,Fl6the* der A 36 ist nach rd. 17 km erreichbar. Geschafte mit Waren des tag-
lichen Bedarfs sind in den Nachbarorten sowie im rd. 10 km entfernten Wolfenbttel

vorhanden. Weitere Infrastruktureinrichtungen wie Grundschulen und Kindergéarten

1236
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Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

befinden sich im benachbarten Kissenbriuck und in Grol3 Denkte. Weiterfihrende
Schulen, medizinische Einrichtungen und Arzte sind in Wolfenbiittel sowie vereinzelt

auch in den umliegenden Orten vorhanden.

Ortsunubliche Immissionen sind nicht bekannt. Insgesamt wird die Lage in Bezug

auf die aktuelle Nutzung als ausreichend eingeschatzt.

2.1.3 Demografische Kennzahlen

Einwohner (31.12.2024 Samtgemeinde EIm-Asse) 17.450
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2011 -3,4 %
Relative Bevdlkerungsentwicklung 2019 bis 2023 +0,1%
Arbeitslosenquote (03/2025, Landkreis Wolfenbdittel) 5,6 %
Kaufkraftkennziffer (2024, Landkreis Wolfenbuittel) 104,3
Kauftkraft pro Kopf/Jahr (2024, Landkreis Wolfenbuittel) 29.129 €
Quellen: www.wegweiser-kommune.de, www.statistik.arbeitsagentur.de, www.mb-research.de,

http://www1.nls.niedersachsen.de/statistik/
2.1.4 Grundstiick

Die gesamte Grundstlcksflache ist unregelmaRig geschnitten und weist im Osten
leichte Hanglage auf. Die Grundstlckserschlie3ung erfolgt Uber die Schéppensted-
ter Stralde, die in diesem Bereich bis zum Bewertungsgrundstiick als Stichstralie
ausgebaut ist. An der norddstlichen Grundstlicksgrenze verlauft ein Bach. Die orts-
Ublichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden. Auf dem Bewertungs-
grundstiick stehen ausreichend Parkmaoglichkeiten zur Verfugung. Weitere Parkplat-

ze befinden sich im 6ffentlichen Verkehrsraum.

2.2 Entwicklungszustand

Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Ausweisung und der tatsachlichen Nutzung
entspricht das Bewertungsobjekt baureifem Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV.
2.3 Rechte und Beschrankungen

2.3.1 Privatrechtliche Situation Grundbuch

Der Bewertung liegt ein Grundbuchauszug vom 20.02.2025 zugrunde. Folgende

Eintragungen sind in Abteilung Il vorhanden:

13136
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- Ifd. Nr. 1:

- Ifd. Nr. 2:

- Ifd. Nr. 3:

- Ifd. Nr. 4:

- Ifd. Nr. 5:

- Ifd. Nr. 6:

- Ifd. Nr. 7:

- Ifd. Nr. 8:

- Ifd. Nr. 9:

- Ifd. Nr. 10:

- Ifd. Nr. 11:

Grundstiickssachverstandige

Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

betr. FIst. 13/89: Grunddienstbarkeit (Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) fur den jeweiligen
Eigentumer Flur 4, Fist. 6, 8 und 10

betr. FIst. 13/89: Grunddienstbarkeit (Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) fur den jeweiligen
EigentiUmer Flur 4, Fist. 2 und Flur 6, Fist. 6, 8 und
10

betr. Fist. 13/89: Grunddienstbarkeit (Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) fur den jeweiligen
EigentiUmer Flur 4, Fist. 2 und Flur 6, Fist. 6, 8 und
10

betr. FIst. 13/89: beschrankte personliche
Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht) fur die
Samtgemeinde Asse in Remlingen

betr. FIst. 13/40: Grunddienstbarkeit (Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) fir den jeweiligen
Eigentumer Flur 4, Flst. 2 und Flur 6, Fist. 6, 8 und
10

betr. FIst. 13/137: Grunddienstbarkeit (Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) fir den jeweiligen
Eigentimer Flur 4, Fist. 2 und Flur 6, Flst. 6, 8 und
10

betr. FIst. 13/137: Grunddienstbarkeit (Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) fir den jeweiligen
Eigentimer Flur 4, Fist. 2 und Flur 6, Flst. 6, 8 und
10

betr. FIst. 13/137: Grunddienstbarkeit (Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) fir den jeweiligen
Eigentimer Flur 4, Fist. 2 und Flur 6, Flst. 6, 8 und
10

betr. FIst. 13/137: beschrankte personliche
Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht) fur die
Samtgemeinde Asse in Remlingen

betr. FIst. 10/21: Grunddienstbarkeit (\Versorgungs-
und Abwasserleitungsrecht) fur den jeweiligen
Eigentimer Flur 4, Fist. 2 und Flur 6, Flst. 10, 6/1
und 8

nur Flst. 13/89, 13/137 und 10/21:
Zwangsversteigerungsvermerk

Der genaue Wortlaut der Eintragungen ist dem Grundbuchauszug zu entnehmen.

Die Bewilligungsurkunden liegen vor. Der genaue Verlauf der Leitungsrechte ist

nicht bekannt.
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Grundstiickssachverstandige

Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

Die Eintragungen der Ifd. Nr. 1 bis 4 und Ifd. Nr. 6 bis 9 betreffen Versorgungslei-
tungen, die Uber die unbebauten Flursticke 13/137 und 13/89 verlaufen. Die Flur-
stucke liegen im Aufldenbereich, eine eigenstandige Wohnbebauung ist daher nicht
genehmigungsfahig. Daher wirken sich diese Leitungsrechte nicht wertbeeinflus-
send aus. Die Eintragung der Ifd. Nr. 5 bezieht sich auf das Flurstick 13/40, dass
mit einem Pumpenhaus fur diese Versorgungsleitungen bebaut ist. Dieses Flurstiick
liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und ist Bestandteil des Baugrund-
sticks. Aufgrund der GesamtgrélRe des Baugrundstlicks ist die Beeintrachtigung
durch das Pumpenhaus fur die ausgeubte Nutzung gering. Die Eintragung wirkt sich

daher nicht wertbeeinflussend aus.

Die Bewilligung Ifd. Nr. 10 nebst Lageplan liegt vor (s. Anlage lll). Der Verlauf wirkt

sich im Bestand nicht wertmindernd aus.

Der Zwangsversteigerungsvermerk unter Ifd. Nr. 11 bezieht sich lediglich auf die
Flursticke 13/89, 13/137, Flur 4 und 10/21, Flur 7. Gemal} des Beschlusses des
Amtsgerichts Wolfenbuttel unterliegen aber auch die Flurstiicke 13/87 und 13/40 der
Flur 4 dem Zwangsversteigerungsverfahren. Daher wird bei der Bewertung davon
ausgegangen, dass die Zwangsversteigerung auch diese Flurstiicke einbezieht. Der
Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Erteilung des Zuschlags bzw. Aufhebung
des Verfahrens von Amts wegen geléscht. Der Vermerk hat keinen Einfluss auf den
Wert des Grundsticks.

Sonstige nicht eingetragene Lasten oder Rechte sind nicht bekannt. Auftragsgeman

wurden diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.3.2 Offentlich-rechtliche Situation
2.3.2.1 Bauplanungsrecht

Die Flurstiicke 13/87 und 13/40 des Bewertungsobjekts liegen nach Auskunft des
zustandigen Bauamtes zum Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Flur 4,
Am Ammerbeek" vom 27.08.1965. Der Bebauungsplan setzt flir den Bereich des
Bewertungsobjektes reines Wohngebiet und eine offene, eingeschossige Bauweise

fest. Die Grundflachenzahl betragt 0,4. Die Geschossflachenzahl betragt 0,4.

Die Flurstlicke 10/21, Flur 7 sowie 13/89 und 13/137, Flur 4 liegen nach schriftlicher
Auskunft des zustandigen Bauamtes im Auflenbereich gemal § 35 BauGB. Danach

sind Vorhaben nur zulassig, wenn &ffentliche Belange nicht entgegenstehen, die
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ausreichende Erschlielung gesichert ist und das Vorhaben privilegiert flr den
Standort ist.

Im Flachennutzungsplan des Landkreises Wolfenbuttel ist ein Teilbereich (Flursti-
cke 13/87, 13/40 und 10/21) als Wohnbauflache dargestellt. Die Flurstucke 13/137

und 13/89 sind als Grunflache gekennzeichnet.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des Bewertungs-
objektes mit dem Bauordnungsrecht wurden nicht explizit gepriuft. Bei der Bewer-
tung wird davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen und Nutzungen geneh-

migt sind.

Die Baugenehmigung vom 18.05.1983 inklusive Nachtrag fur den Zwischenbau vom
14.12.1983 sowie die Baugenehmigung vom 17.08.2016 fiir den Neubau der Dop-

pelgarage und des Carports liegen vor.

2.3.2.2 Baulasten

Es wurde eine schriftliche Auskunft vom zustandigen Bauamt zum Inhalt des Bau-
lastenverzeichnisses eingeholt. Hiernach enthalt das Baulastenverzeichnis fir die

Flurstlicke 13/87 und 13/137 folgende Eintragungen:

Blatt Nr. 52:

Das Baulastenverzeichnis enthalt eine Vereinigungsbaulast fur die Flursticke 13/87
und 13/88, Flur 4, Gemarkung Remlingen. Demnach sind diese Flurstiicke im Sinne
von § 4 (1) NBauO als ein Grundstiick anzusehen, d.h., dass alle baulichen Anlagen
auf den oben genannten Flurstiicken das 6ffentliche Baurecht so einhalten missen,
als waren die Flurstucke ein Baugrundstuck. Im Bestand hat diese Baulast keinen

wertrelevanten Einfluss auf das Bewertungsobjekt.

Blatt Nr. 155:

Daruber hinaus enthalt das Baulastenverzeichnis eine Abstandsbaulast zugunsten
des Grundstuckes Asternweg 10, Flurstiick 13/87. Danach wird eine Teilflache des
Flursticks 13/137 von ca. 3 m x 16 m bei der Bemessung des Grenzabstandes dem
Flurstick 13/87 zugerechnet. Aufgrund der planungsrechtlichen Bedingungen hat
diese Baulast keinen wertrelevanten Einfluss auf das Bewertungsobjekt. Aktuell

gehoren beide Flursticke zum Bewertungsobjekt.
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Far die Flurstucke 13/89, 13/40 und 10/21 bestehen keine Eintragungen im Baulast-

verzeichnis.

2.3.2.3 Okologische Lasten und Altlasten

Gemal} schriftlicher Auskunft des Landkreises Wolfenbuttel, Umweltamt sind auf

dem zu bewertenden Grundstuick keine Altlasten bekannt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Hinweise auf okologische Lasten und Altlas-
ten des Gebaudes und des Grundstickes genannt. Augenscheinlich waren auf dem
Grundstick und im Gebaude keine dkologischen Lasten und Altlasten erkennbar.
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eine positive Untersuchung auf éko-
logische Lasten und Altlasten eine erhebliche Auswirkung auf den Marktwert haben
kann. Im Verdachtsfall ist gegebenenfalls ein Umweltsachverstandiger hinzuzuzie-
hen. Bei der Bewertung wird von einem lastenfreien Grundstiick und Gebaude aus-

gegangen.

2.4 Abgaberechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Mitteilung der Samtgemeinde EIlm-Asse sind fur das zu be-
wertende Grundstlick keine ErschlieBungsbeitrage mehr zu entrichten. Mittelfristig

ist auch nicht mit der Erhebung von Strallenausbaubeitragen zu rechnen.
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3 Objektbeschreibung

3.1  Vorbemerkungen

Die nachfolgende Objektbeschreibung ist eine Kurzfassung und beruht auf den Er-
hebungen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegenden Bauakten
und Beschreibungen. Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrie-
ben, wie es fur das Herleiten der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Es wer-
den die vorherrschenden und offensichtlichen Zustdnde und Ausstattungen be-
schrieben. Ein Anspruch auf Vollstandigkeit besteht nicht. Teilbereiche kdnnen ab-

weichende Ausfilhrungen aufweisen, die dann nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung sowie auf Annahmen Ublicher
bauzeittypischer Ausfihrungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie die technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser usw.) wurden nicht gepruft. Die Funktionsfahigkeit wird unterstellt, soweit
nachfolgend keine entsprechenden Ausfliihrungen gemacht werden. Mal3prifungen

wurden wahrend der Ortsbesichtigung nicht vorgenommen.

Besondere Untersuchungen hinsichtlich Bauschaden und gesundheitsgefahrdender
Baustoffe sind nicht erfolgt. Baumangel und -schaden wurden nur aufgenommen,
wenn sie zerstérungsfrei bzw. offensichtlich erkennbar waren. Die Auswirkungen
ggf. vorhandener Baumangel und Bauschaden auf den Marktwert kdnnen hier nur
pauschal berlcksichtigt werden. Fur vertiefende Untersuchungen ist ein Sachver-
standiger fur Bauschaden hinzuzuziehen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt. Angaben in Verbindung mit Instandhaltung, Instandsetzung, Moderni-
sierung u.a.m. sind Wertangaben und keine Kostenangaben. Sie werden ggf. ohne

erforderliche fachtechnische Untersuchungen angesetzt.
3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Das Bewertungsobjekt ist ein freistehendes, unterkellertes, eingeschossiges Einfa-

milienhaus mit einem Garagenanbau.

Im Kellergeschoss des Hauses befinden sich der Heizungsraum, ein Waschekeller
mit Waschbecken und WC sowie Vorrats- und Lagerrdume. Es besteht ein Zugang

vom Keller in die Doppelgarage.
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Im Erdgeschoss erschliel3t die Diele mit Gaste-WC und Abstellraum den Wohn-
Essbereich und die Kiiche. Im Wohnzimmer befindet sich ein Kamin. Die Terrasse

wird Uber den Essbereich erreicht, die in einem Teilbereich tGberdacht ist.

Im ausgebauten Dachgeschoss befinden sich drei Zimmer und ein Bad. Der nicht

ausgebaute Spitzboden ist Uber eine ausziehbare Bodentreppe im Flur erreichbar.

Das gesamte vorhandene Mobiliar ist nicht Gegenstand der Bewertung und wird im

Marktwert nicht berticksichtigt.

Das Grundstuick ist zum Teil eingefriedet und mit vereinzelten Blischen und Baumen

angelegt. Wege und Hofflachen sind befestigt. Die Garagenzufahrt ist unbefestigt.
Im Rahmen des Ortstermins konnte das gesamte Objekt besichtigt werden.

3.3 Gebaudeart, Zustand, Ausstattung

Gebaudeart: freistehendes, eingeschossiges Einfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss und Gara-

genanbau; das Gebaude ist voll unterkellert
Baujahr: 1983
Doppel-Garage: 2016

Gebaudekonstruktion

Aufdenansicht: Verblendmauerwerk

Konstruktionsart: Massivbauweise

Dachform, -eindeckung: Satteldach (Harzer Dach), Eindeckung mit Dach-
pfannen

Wande: massiv

Geschossdecken: Massivdecken

Treppen: Kellertreppe massiv mit Fliesenbelag,

Geschosstreppe aus Holz mit Holzstufen
Bodeneinschubtreppe aus Holz
Technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an

das offentliche Trinkwassernetz
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areal:wert

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallationen:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

Sanitarinstallation:

Besondere Bauteile:
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Schmutzwasser: Ableitung in kommunales Ab-

wasserkanalnetz
Regenwasser: Zisterne
normale Ausstattung, Rauchmelder

Gaszentralheizung (2004); Verteilung Uber Heiz-

kérper, Kamin

zentral Uber Heizung

Teppich, Fliesen
Keller: Estrich, Fliesen
Tapeten, Fliesen, Strukturputz, Riemchen

Holzverkleidung, Kunststoffbeschichtete Paneele,

Gipskartonplatten (Keller)

Uberwiegend Holzrahmen mit Warmedammver-
glasung, Rollladen mit manuellem Zug, 1 x So-

larantrieb;
Dachflachenfenster

Hauseingangstur: Holztar mit Warmedammver-

glasung und Seitenelement

KG: Metallrahmentir mit Drahtglasausschnitt
Zimmertlren: Holztiren in Holzzargen, vereinzelt
Glastiren

KG: WC, Waschbecken, Waschmaschinenan-
schluss, Anschluss fur Dusche vorbereitet

EG: Gaste-Bad mit Dusche, Waschbecken, WC,
Handtuchheizkdrper (2004)

DG: Bad mit Wanne, Doppel-Waschbecken, WC
(1983)

Terrassenuberdachung mit Holzstanderkonstruk-
tion mit Kunststoffwelle

Uberdachter Durchgang zwischen den Hausern

Asternweg 8 und 10

Kamin, Wascheschacht
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3.4 Energetische Eigenschaften

Fur das Bewertungsobjekt wurde ein bedarfsorientierter Energieausweis erstellt und

vorgelegt. Danach liegt der Jahresprimarenergiebedarf bei 136,31 kWh/(m?a). Die
Energieeffizienz wird im Ausweis anhand eines Ampelsystems (griin - gute Energie-
effizienz, gelb - mittlere Energieeffizienz, rot - schlechte Energieeffizienz) darge-
stellt. Das Bewertungsobjekt liegt nach GEG im gelben Bereich in der Energieeffi-

zienzklasse E.

3.5 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen, Regenwasserzisterne, Pumpenhaus, befestigte

Stellplatze.

Massive Doppelgarage mit Arbeitsgrube, Starkstromanschluss, dreifach verglasten

Fenstern und gedammtem Wellblechdach.
Einfriedungen z.T. mit Maschendrahtzaun, Ziergarten mit Zierteich.

3.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das Gebaude befindet sich in einem Uberwiegend guten Zustand. Im Dachge-
schossbad weisen einige Fliesen Risse auf. Am Schornstein sind Wasserablaufspu-
ren vorhanden. Die Holzverkleidung an der Dachunterseite ist im Bereich der Ter-

rasse verzogen.

Im Dachgeschoss wurde in zwei Zimmern und im Flur die Deckenverkleidung inklu-

sive Dammung und Dachflachenfenster bereits erneuert.

Der Garagenanbau ist im Rohbauzustand. Der abschlielfende Bodenbelag, die Ga-
ragentore, die Fassadenverkleidung und die AulRentiren fehlen. Fur die Fertigstel-
lung der Garage inklusive der Zufahrt werden Fertigstellungskosten in Hohe von

pauschal 15.000 Euro angesetzt.

Die Erschliefung des Grundstiicks kann nur Uber eine Stichstralle von der Schdp-
penstedter Strale erfolgen. Von dort ist eine Uberfahrt Giber das Flurstiick 13/89 in
die Garage méglich. Dariber hinaus gibt es eine FuBwegverbindung vom Astern-
weg Uber das Nachbargrundstiick Asternweg 8 (Flurstlick 13/88). Diese Erschlie-
Rung ist laut Auskunft des Amtsgerichts Wolfenbuttel im Grundbuch des Nachbar-
grundstiicks durch ein Wegerecht zugunsten der Flurstlicke 13/87 und 13/89 ding-
lich gesichert.
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Im Garten befindet sich an der éstlichen Grundstiicksgrenze eine Druckerhéhungs-
station (Pumpenhaus), die fir die Versorgungsleitungen bis zur Schachtanlage Asse
Il bendtigt wurde. Das Gebaude und dessen Nutzung ist zu dulden und kann nicht

verandert oder entfernt werden. (s.a. Kapitel 2.3.1.1).
Die Pumpstation wird nach Aussage beim Ortstermin nicht mehr betrieben.

Die ublichen altersbedingten Abnutzungserscheinungen werden in den Bewertungs-
verfahren durch Abschlage bei den Normalherstellungskosten (Sachwertverfahren)
und durch den Ansatz der Miethdhe (Ertragswertverfahren) bertcksichtigt. Baualter
und Zustand sowie wirtschaftliche Wertminderung spiegeln sich zudem im Ansatz
der Restnutzungsdauer wider.

3.7 Stirken-/ Schwachen-Analyse

Starken

Das Gebaude verflgt Uber eine gute Bausubstanz mit Uberwiegend zeitgemaler
Ausstattung und einem grof3ztigigen Grundstlick. Parkmdéglichkeiten bestehen so-
wohl in der Doppelgarage als auch auf dem Grundstick.

Schwéchen

Das Grundstuck befindet sich in landlicher Lage mit ausgedinnter Infrastruktur. Die
derzeitige ErschlieBungssituation am Asternweg ist rechtlich nicht gesichert. Auf-
grund der Lage und der GroRe ist es nur fur eine bestimmte Klientel interessant.

Chancen

Zustand und Ausstattung bieten gute Vermarktungsmaoglichkeiten.

Risiken

Aufgrund der landlichen Lage mit ausgedunnter Infrastruktur kann es zu verlanger-
ten Vermarktungszeiten kommen. Die Lage am Asse-Schacht schrankt moglicher-

weise den Kauferkreis ein.

3.8 Bauberechnung

Zusammenfassung

Grundflache 88 m?
Brutto-Grundflache 263 m?
Wohnflache 120 m?
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Die detaillierte Ermittlung der Flachen ist als Anlage Il beigeflgt. Die Flachenanga-

ben wurden aus den Unterlagen der Bauakte nach Plausibilisierung tUbernommen.

3.9 Risikoeinschatzung

Drittverwendungsfahigkeit

Das Bewertungsobjekt ist als reines Wohnhaus nutzbar und auch daflir ausgelegt.
Anderweitige Nutzungen sind nicht ohne gréReren baulichen Aufwand maéglich und
werden wirtschaftlich als nicht sinnvoll erachtet. Die Drittverwendungsfahig-

keit/Nutzbarkeit durch Dritte wird als normal eingeschatzt.

Vermietbarkeit

Einfamilienhduser werden vorrangig zur Eigennutzung anstatt zur Vermietung er-
richtet, daher ist bei einer Vermietung mit einer verlangerten Vermarktungszeit zu
rechnen. Negativ ist die rechtlich nicht abgesicherte FuRwegverbindung vom As-
ternweg, eine ErschlieBung durch den rickwartigen Garten ist aber moglich. Zudem
befindet sich das Objekt in einer landlichen Gegend, nahe der Endlagerstatte Asse
I, dies schrankt den Mieterkreis zusatzlich ein. Nichtsdestotrotz werden solche Ob-
jekte insbesondere von Interessenten nachgefragt, die Wert auf eine landliche Lage
legen. Die Vermietbarkeit wird insgesamt, auch aufgrund der Grolde, als einge-

schrankt eingeschéatzt.

Marktgangigkeit

Das Obijekt ist hauptsachlich zur Eigennutzung geeignet, weniger fur Kapitalanleger.

Die Marktgangigkeit wird insgesamt als normal erachtet.
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4 Ermittlung des Marktwertes

4.1 Marktwert

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis be-
stimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewéhnliche

oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Ermittlung des Marktwertes werden in der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Nach § 6 ImmoWertV sind zur Ermitt-
lung des Marktwertes das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26), das Ertragswertver-
fahren (§§ 27 - 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39) oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wer-
termittlung unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr beste-

henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen.
Die ausfluhrliche Erlauterung der Wertermittiungsverfahren ist als Anlage | beigefligt.

Das Bewertungsobjekt ist ein Einfamilienhaus. Es handelt sich um ein Objekt, bei
dem die Eigennutzung im Vordergrund steht. Der Marktwert wird daher fir das Be-
wertungsobjekt aus dem Sachwert abgeleitet. Der Ertragswert hat informativen Cha-

rakter und dient der Plausibilisierung.

4.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert fir die Lage des Bewertungsobjektes betragt gemal Boden-
richtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Braunschweig-
Wolfsburg 60 €/m? (Erhebungsstichtag 01.01.2025). Der Bodenrichtwert weist das
Zustandsmerkmal Wohnbauflachen aus. Das Zustandsmerkmal stimmt fur die Flur-
stucke 13/87 und 13/40, die innerhalb der Festsetzung des Bebauungsplans liegen,
weitgehend Uberein, sodass fir diese Flurstiicke der Bodenrichtwert flr die Boden-

wertermittlung dbernommen wird.

Die Flurstiicke 13/137, 13/89 und 10/21 mit einer Gesamtflache von 720 m? liegen
aullerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans im AuRenbereich. Fir Wohn-

bauflachen im AuRenbereich hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
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Braunschweig-Wolfsburg einen Bodenrichtwert von 15 €/m? (Erhebungsstichtag
01.01.2025) bei einer Referenzflache von 1.000 m? veréffentlicht. Fur Gartenland
wird Ublicherweise 1/3 bis 1/4 des Baulandwertes angesetzt. Der Bodenrichtwert
von 15 €/m? entspricht 1/4 des Baulandwertes und wird daher fur die Bodenwerter-

mittlung Gbernommen.

Der Bodenwert flr das Bewertungsobjekt betragt insgesamt:

Bodenwert

Flurstuick 13/87: 60 €/m> x 588 m> = 35.280 €
Flurstick 13/40: 60 €/m? x 167 m*> = 10.020 €
Flurstiick 13/89: 15€/m? x 308m? = 4.620 €
Flurstiick 13/137: 15€/m*  x 341m> = 5.115€
Flurstick 10/21: 15€/m>  x Mm? = 1.065 €

1.475 m? 56.100 €

4.4 Sachwertverfahren

Der Wertansatz je m? Brutto-Grundflache fur die Sachwertermittlung erfolgt in An-
lehnung an die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) entsprechend der Ge-
baudeart. Die NHK 2010 enthalten die Baunebenkosten (BNK) in Hohe von 17 %.

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer bestimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die
ein Neubau bei ordnungsgemaler Instandhaltung Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ist abhangig von der Bauweise, der Bauart, der Konzeption

und der Nutzungsart des Bewertungsobjektes.

Das Baujahr des Wohnhauses ist 1983. Wohnhauser haben laut Anlage 1 der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) eine wirtschaftliche Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren. Die Gutachterausschisse in Niedersachsen legen wei-
terhin bei der Ableitung der wertermittlungsrelevanten Marktdaten eine Gesamtnut-
zungsdauer von 70 Jahren zugrunde (Modell-Moratorium bis 2024). Zur Wahrung
der Modellkonformitat bei Verwendung der Daten des Gutachterausschusses wird in
diesem Gutachten die Gesamtnutzungsdauer des Objektes mit 70 Jahren ange-

setzt.
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Aufgrund der wahrend der bisherigen Nutzungsdauer vorgenommenen Umbau-
ten/Modernisierungen ist eine teilweise Verjingung des Gebaudes erfolgt. Die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer wird analog dem Modell zur Ableitung der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer in Anlage 2 der ImmoWertV fiktiv mit 35 Jahren ange-

setzt.

Einzel- und Mehrfachgaragen haben laut Anlage 1 der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren.
Aufgrund des Gebdaudealters und des Objektzustandes wird flir das Garagengebau-
de die wirtschaftliche Restnutzungsdauer analog zum Wohnhaus mit rund 35 Jahren

angesetzt.

Der Baupreisindex (BPI) mit dem Basisjahr 2021 = 100 vom 1. Quartal 2025, verof-
fentlicht vom Bundesamt fir Statistik, wird umgerechnet auf das Basisjahr
2010 = 100 in Hohe von 187,0 zugrunde gelegt.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur den Landkreis Wolfenbuttel hat
durch Gegenuberstellung von Sachwerten und tatsachlich erzielten Kaufpreisen
Sachwertfaktoren zur Anpassung an die Marktlage abgeleitet. Diese Faktoren sind
u.a. abhangig von der Hohe des Sachwertes und der Lage des Objektes. Individuel-
le Besonderheiten sind in Form von weiteren Zu- oder Abschlagen zu berlcksichti-

gen. Fur ein Objekt mit einem Sachwert von 285.496 € betragt dieser Sachwertfak-
tor ca. 0,85.1

! Online-Abfrage Grundsticksmarktdaten 2025
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Sachwert Stichtag 29. April 2025

Her-

stellungs-

Herstellungskosten kosten

1. Gebaude BGF NHK 2010 BPI Stichtag
a) Einfamilienhaus 263 m* 810€/m> 213.030€ 1870 398.366 €
b) Garage 72m?*> 350€/m> 25200€ 1870 47124 €
Summe 335 m? 445.490 €

) RND GND AItersweﬁmmderung Zgitwert

2.  Gebaude (linear) Stichtag
a) Einfamilienhaus 32 Jahre 70 Jahre 54,3 % 216.313€ 182.053 €
b) Garage 45 Jahre 60 Jahre 250% 11.781€ 35343 €
Sachwert der baulichen Anlagen 217.396 €

3. Sachwert der baulichen AuRRen- u. sonst. Anlagen 6% 12.000 €
4. Wert der Gebaude und AulRenanlagen 229.396 €
5. Bodenwert 56.100 €
6. Vorlaufiger Sachwert 285.496 €
7. Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 0,85 -42.824 €
8. Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 242672 €
9. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -15.000 €
10. Sachwert marktangepasst 227.672 €

rd. 230.000 €

4.5 Ertragswertverfahren

Die Basis fur den Rohertrag ist die marktlublich erzielbare Nettokaltmiete. Die markt-
Ublich erzielbare Miete ergibt sich aus Vergleichsmieten flir mit dem Bewertungsob-
jekt vergleichbar genutzte Objekte u.a. auf der Grundlage eigener Mietpreissamm-

lungen und Mietspiegel unter Berticksichtigung erforderlicher Lageanpassungen.

27136
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Erzielte Mieten
Das Bewertungsobjekt wird eigengenutzt.
Marktmieten

Die marktublich erzielbaren Mieten wurden durch Orientierung an recherchierten
Angebotsmieten (z.B. ImmoScout24, Immonet) und ortlichen Marktberichten sowie
eigenen Mietpreissammlungen ermittelt. Es konnten im naheren Umfeld keine Mie-
ten fur Einfamilienhduser ermittelt werden. Behelfsweise wurden Wohnungsmieten
im groReren Umkreis ermittelt, die innerhalb einer Spanne von 5,47 €/m? und
6,99 €/m2. Garagenmieten lagen im gréReren Umkreis zwischen 50,00 €/St. und
80,00 €/St.

Marktiiblicher Mietansatz

Die marktiblich erzielbare Miete orientiert sich an Immobilien vergleichbarer Grofe,

Lage, Art, Ausstattung und Qualitat.

Fir das Bewertungsobjekt wird eine marktiblich erzielbare Miete von 7,00 €/m? zu-
grunde gelegt. Fur die Garage wird eine Miete von 80,00 €/St. als markttblich er-

zielbar erachtet.
Bewirtschaftungskosten

Die Ansatze fur die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend den Modellwerten
fur Bewirtschaftungskosten in Anlage 3 der ImmoWertV gewahlt. Die Werte gelten
fur das Jahr 2021 und werden mittels aktuellem Verbraucherpreisindex aktualisiert.

Es wird unterstellt, dass die Betriebskosten durch Umlagen gedeckt werden.

Seit dem 01.01.2023 sind gem. den Vorgaben des CO2KostAufG nicht mehr samtli-
che CO»-Kosten, die im Rahmen der Versorgung mit Warme und Warmwasser an-
fallen, auf die Mieter umlegbar. Je nach Energieeffizienz des Gebaudes und Nut-
zungsart (Unterscheidung zwischen Gewerbe und Wohnen) verbleibt ein bestimmter
Anteil der CO»-Kosten beim Eigentiimer/Vermieter und mindert insofern den Reiner-
trag der Immobilie. Die CO2-Kosten werden hierbei bis zum Jahr 2026 sukzessive
steigen. Basis der Ableitung des Umlagebetrags ist ein CO»-Preis von 60 €/t zzgl.

MwsSt., also der Mittelwert der ab dem Jahr 2026 angestrebten Handelsspanne.
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Der Ansatz berucksichtigt den beim Eigentumer/Vermieter verbleibenden Anteil der

CO2-Umlage gemaf CO2KostAufG.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins fur Ein- und Zweifamilienhduser wird seitens des Gutachter-

ausschusses mit einem Medianwert von 1,9 % (Vertrauensbereich: 0,4 % - 4,3 %)

angegeben. Der Rohertragsfaktor wird mit 20,3 (Vertrauensbereich: 0,3 -33) ausge-

wiesen.? Die Werte sind Durchschnittswerte iber den Gesamtbereich der Region

Braunschweig-Wolfsburg. Aufgrund des Ortlichen Grundsticksmarktes, der Lage

und der vorhandenen Bebauung wird der Berechnung ein Liegenschaftszinssatz

von 2,00 % zugrunde gelegt.

Rohertrag

Nutzung Miete Flache monatlich jahrlich
Wohnen 7,00 €/m? x 120m? = 840 € 10.080 €
Garage 80,00 €/St. 18t = 80 € 960 €

Bewirtschaftungskosten

Instandhaltung
Wohnen 14,00 €/m? x

Garage 106,00 €/St. x
Verwaltung

Wohnen 359 €/VE x

Garage 47 €/VE x

Mietausfall 2% X
CO,-Abgabe

Wohnen 0,46 €/m? x

z Online-Abfrage Grundstlicksmarktdaten 2025

gesamt 11.040 €

120 m? = 1.680 €
18t = 106 €
1VE = 359 €
1VE = 47 €

11.040€ = 221€

120 m*> = 55 €

2.468 €

22,4 % vom Jahresrohertrag
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Ertragswert Stichtag 29. April 2025
1. Rohertrag 11.328 €
2. Bewirtschaftungskosten 21,8 % -2.474 €
3. Reinertrag 8.854 €
4. Bodenwert 49.920 €
5. Liegenschaftszinssatz 2,00 %
6. Bodenwertanteil am Reinertrag -998 €
7. Wert der baulichen und sonstigen Anlagen 7.856 €
8. Restnutzungsdauer Gebaude 32 Jahre
9. Liegenschaftszinssatz 2,00 %
10. Barwertfaktor 23,47
11.  Vorlaufiger Ertragswert baulicher Anlagen 184.380 €
12. Bodenwert 56.100 €
13. Vorlaufiger Ertragswert 240.480 €
14. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -15.000 €
15. Ertragswert 225.480 €
rd. 230.000 €
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5 Marktwert

Der Marktwert ist aus der Lage auf dem Grundstucksmarkt abzuleiten. Aus den an-
gewandten Wertermittlungsverfahren ergeben sich die folgenden Ergebnisse:

Der Sachwert wurde mit 230.000 €

und der Ertragswert mit 230.000 € ermittelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein zur Eigennutzung konzipiertes
Objekt. Der Marktwert wird, wie unter Ziffer 4.2 erlautert, aus dem Sachwert abgelei-
tet. Die Marktkonformitat wurde bereits in den Wertansatzen berucksichtigt. Weitere

Zu- oder Abschlage sind nicht erforderlich.

Der lastenfreie Marktwert flir das Grundstick Asternweg 10, 38319 Remlingen be-

tragt zum Wertermittlungsstichtag 29. April 2025
230.000 €

entspricht: 1.917 €/m? Wohnflache bzw. dem 20,3-fachen des Rohertrages
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6 Vergleichsdaten

Die in der Wertermittlung angesetzten Werte werden durch 6rtliche Maklerberichte,
Veroffentlichungen, tatsachliche Verkaufsfalle sowie durch Erfahrungswerte aus der

Bewertung vergleichbarer Immobilien gestitzt.

Der Gutachterausschuss Braunschweig-Wolfsburg ermittelt fir Ein- und Zweifamili-
enhauser Vergleichsfaktoren in Abhangigkeit von Lage und Baujahr mit Korrek-
turfaktoren flr abweichende Wohnflache, abweichende Grundstlcksgréfie und ab-
weichende Standardstufe. Der Vergleichsfaktor bezieht sich auf das gesamte Gebiet
des Landkreises Wolfenbuttel und ist als Durchschnittswert zu betrachten. Mit den
Korrekturfaktoren ergibt sich ein angepasster Vergleichsfaktor von 2.431 €/m?. Aus
dem Marktwert des Bewertungsobjektes ergibt sich ein Wert von 1.917 €/m? bzw.
nach Fertigstellung der Garage 2.042 €/m2. Die Differenz zum Vergleichsfaktor ge-
maf Grundsticksmarktbericht ist in dieser Hohe aufgrund der unmittelbaren Nahe

zur Asse und des Ubergrofien Grundstlickes gerechtfertigt.

Zur Plausibilisierung der ermittelten Werte wurden auf3erdem Angebotspreise im
Internet (Immodaten.net) recherchiert. Die recherchierten Angebote im Umkreis lie-
gen in einer Spanne von rd. 1.058 €/m? Wfl. bis 2.167 €/m? Wfl., im Mittel bei rd.
1.694 €/m? Wfl. Der ermittelte Marktwert betragt 230.000 €, entspricht 1.917 €/m?

WHl. und ist somit plausibel.

Der Marktwert wird durch den Ertragswert gestutzt.
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7  Ermittlung der Einzelwerte

GemalR §63 (1) ZVG sind mehrere in demselben Verfahren zu versteigernde
Grundstucke einzeln auszubieten. Alternativ kann auch ein Gesamtausgebot erfol-
gen. Auftragsgeman wird fur ein Gesamtausgebot der Marktwert der wirtschaftlichen
Einheit ermittelt. Fur die Einzelausgebote werden die Marktwerte der Einzelgrund-

stucke ermittelt.

7.1 Marktwert des Flurstiicks 13/87

Auf dem Flurstlick 13/87 befinden sich samtliche Baulichkeiten. Der Marktwert leitet
sich analog zur Bewertung als wirtschaftliche Einheit aus dem Sachwert ab. In der
Wertermittlung wird nur der Bodenwert des Flurstlicks 13/87 in Ansatz gebracht und

der Wert der Auf3enanlagen reduziert.

Bei einer getrennten VeraufRerung des Flurstiicks 13/87 fehlt dem Flurstlick die 6f-
fentliche ErschlieBung. Es ergibt sich folglich ein Notwegerecht Uber das Flurstlck
13/88.

Die Eigentumer des Flurstlicks 13/88 sind durch eine Notwegerente zu entschadi-
gen. Die Hohe der Notwegerente richtet sich allein nach der durch das Notwege-
recht bedingten Wertminderung des belasteten Grundstiicks, und zwar in dem Zeit-
punkt, in dem die Duldungspflicht entstanden ist, und nicht nach dem Vorteil, der
sich durch den Notweg fur das nicht angeschlossene Grundstiick ergibt. Die Wert-
minderung wird mit 10 % berUcksichtigt, da nur eine relativ geringe Beeintrachtigung

an der sudlichen Grundsticksgrenze durch einen Notweg besteht.

belastete Flache: 6,00m x 1,50m = 9,00 m?
Wert der bel.Flache 60 €/m> X O9m> = 540 €
Wertminderung 540€ «x 10 % = 54 €
jahrliche Rente 54€ x 2% = 1€
Barwert der Notwegerente zum Wertermittlungsstichtag:
aktuelle Restnutzungsdauer Gebaude 35 Jahre
Barwertfaktor 25,00
1€ X 25,00 = 25 €
rd. 30 €
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Die Notwegerente bleibt wegen der Geringfugigkeit unbericksichtigt.

Der Bodenwert fur das Flurstlick 13/87 betragt:

Flurstlick 13/87:

60 €/m?

X

588 m?

35.280 €

Alle weiteren Ansatze bleiben unverandert. Auch der Marktanpassungsfaktor wird

unverandert mit 0,85 angesetzt.

Sachwert Flurstiick 13/87

Stichtag 29. April 2025

34 | 36

Her-

stellungs-

Herstellungskosten kosten

1. Gebaude BGF NHK 2010 BPI Stichtag

a) Einfamilienhaus 263 m?2 800€/m? 210.400 € 187.,0 393.448 €

b) Garage 72m? 350€/m* 25.200€ 187,0 47124 €

Summe 335 m? 440.572 €

2.  Gebaude RND GND Altersv‘;‘ﬁ:g;derung gﬁgng

a) Einfamilienhaus 35 Jahre 70 Jahre 50,0% 196.724€ 196.724 €

b) Garage 35 Jahre 60 Jahre 41,7% 19.651€ 27473 €

Sachwert der baulichen Anlagen 224197 €

3. Sachwert der baulichen AuRen- u. sonst. Anlagen 4 % 8.000 €

4. Wert der Gebaude und AulRenanlagen 232.197 €

5. Bodenwert 35.280 €

6. Vorlaufiger Sachwert 267.477 €

7.  Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 0,85 -40.122 €

8. Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 227.355 €

9. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -15.000 €

10. Sachwert marktangepasst 212.355 €

rd. 210.000 €

Auf die Ausweisung des Ertragswertes wird an dieser Stelle verzichtet.
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7.2 Marktwert des Flurstiicks 13/40

Das Flurstick 13/40 ist mit einem Pumpenhaus bebaut, die fiir die Versorgungslei-
tungen zum Schacht Asse Il benétigt wurde. Es hat eine GréRe von 167 m? und ist
mit einem Leitungsrecht belastet. Eine eigenstandige Erschlielfung ist fir dieses

Grundsttick nicht gegeben. Daher ist es weder bebaubar noch anderweitig nutzbar.

Fur das Grundstiick besteht auf dem gewodhnlichen Grundstiicksmarkt kein Kaufin-
teresse. Es hat somit auf dem allgemeinen Grundstiicksmarkt keinen Wert. Es be-
steht kein gewdhnlicher Geschaftsverkehr, der bei der Ermittlung des Marktwertes
gemal § 194 BauGB zugrunde zu legen ist. Das Flurstick 13/40 hat bei Einzelver-

kauf somit keinen Marktwert.

7.3 Marktwert des Flurstiicks 10/21

Das unbebaute Flurstiick 10/21 ist mit Buschen und teils hohen Baumen bestanden.
Ein Teil der Flache ist mit einer Pflasterung versehen und dient offensichtlich als
Stellplatz. Aufgrund der geringen GrundstlicksgroRe von 71 m? und der Lage im

Aullenbereich ist nur eine Bebauung mit einem Carport, Garage 0.8. denkbar.

Flurstiick 10/21: 15 €/m* X Mm?> = 1.065 €

Der Marktwert des Flurstiicks 10/21 betragt 1.065 €.

7.4 Marktwert des Flurstiicks 13/89 und 13/137

Das Grundstlick, bestehend aus den Flurstiicken 13/89 und 13/137, ist durch einen
Abzweig von der Schdppenstedter Stralde erschlossen und wird als Gartenflache mit
Zierteich genutzt. Es ist zum Teil mit hohen Buschen und Bdumen bewachsen. Im
Norden grenzt die Kreisstralde K 22 an das Flurstick. Die Sldspitze des Flursticks
13/89 dient als Zufahrt auf das bebaute Grundstick. Aufgrund der Lage an einer
Kreisstralle ist eine Bebauung in einer Entfernung bis zu 20 m zum Auf3enrand der
Fahrbahn nicht genehmigungsfahig (Niedersachsisches Strallengesetz, NStrG).
Dieser Abstand entspricht nahezu der gesamten Grundstuckstiefe des Grundsticks.
Damit ist eine Bebauung ausgeschlossen, eine Nutzung als Grunflache, Wiese oder
Weide ist aber durch die vorhandene ErschlieBung mdglich. Fir Grunlandflachen
wurde im Bereich Remlingen-Semmenstedt ein Bodenrichtwert von 1,76 €/m? durch
den Gutachterausschuss Braunschweig-Wolfsburg ermittelt. Unter Berlcksichtigung

der tatsachlichen und rechtlichen Gegebenheiten sowie der Grundstlicksgrof3e wird
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fur das gegenstandliche Grundstiick ein Bodenwert von 2 €/m? fiir angemessen er-

achtet.

Fist. 13/89, 13/137 2€/m* x 649m? = 1.298 €
rd. 1.300 €

Der Marktwert des Grundstiicks Flurstiick 13/89 und 13/137 betréagt 1.300 €.

Braunschweig, 16. Juli 2025

/5

Dipl.-Ing. lvonne Brylczak MRICS

Sachverstandige fir
die Bewcertung von bebauten
und unbcbauten
Grundstiicken sowie
Mieten und Pachten

Offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige
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Anlage |

Textliche Erlauterungen
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e Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Marktwertes sieht die Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), das Ertragswertverfahren
(§§ 27 bis 34) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) vor. Der Marktwert ist aus
dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berucksichtigung der Lage auf
dem Grundsticksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen wor-
den, ist der Marktwert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren zu bestim-

men.

Das Vergleichswertverfahren bietet sich flr Grundstiicksarten an, fir die ein hinrei-
chender Grundstlickshandel mit vergleichbaren Objekten existiert, wie dies z.B. bei

Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstlcken und Bodenwerten der Fall ist.

Das Ertragswertverfahren wird fur die Bewertung vorrangig angewandt, wenn fur
den Erwerb oder die Errichtung die zu erzielende Rendite (Mieteinnahmen, Wert-

steigerung) im Vordergrund steht.

Das Sachwertverfahren dient vorrangig der Bewertung von Objekten, die Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigen-

nutzung verwendet werden.
e Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 InmoWertV)

Anwendungshinweise sind in den Anwendungshinweisen zur Immobilienwertermitt-

lungsverordnung (ImmoWertA) beschrieben.

Im Vergleichswertverfahren bilden tatsachlich erzielte Kaufpreise von Grundsttcken,
die mit dem zu bewertenden Objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale
hinreichend Ubereinstimmen, die Grundlage der Bewertung. Wertbeeinflussende
Merkmale kénnen rechtliche Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaften, Lage der
Vergleichsgrundstiicke und die Zeitndhe der Kauffalle sein. Kaufpreise, die durch
ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusst sind, sind nicht zu bertick-

sichtigen.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zu-
stand des zu bewertenden Objektes ab, so ist eine Anpassung wegen besonderer

objektspezifischer Grundstiicksmerkmale vorzunehmen.
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¢ Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45 InmoWertV)

Anwendungshinweise sind in den Anwendungshinweisen zur Immobilienwertermitt-

lungsverordnung (ImmoWertA) beschrieben.

Der Bodenwert ist vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Neben
oder anstelle von Vergleichspreisen kann auch ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte werden von den Gutachteraus-
schissen jeweils am Ende eines Kalenderjahres auf der Grundlage der Kaufpreis-
sammlung ermittelt. In bebauten Gebieten werden Bodenrichtwerte mit dem Wert
ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware. Der Bodenricht-
wert wird als durchschnittlicher Lagewert des Bodens definiert und im Regelfall fur
eine Zone mit fester Abgrenzung ermittelt. Die ermittelten Bodenrichtwerte werden
in sog. Bodenrichtwertkarten veroffentlicht. Der zugrunde gelegte Bodenrichtwert

wird mit der Grundstulicksflache vervielfacht.
o Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Die Modellparameter sind in den Anwendungshinweisen zur Immobilienwertermitt-

lungsverordnung (ImmoWertA) beschrieben.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der baulichen Anlagen getrennt von dem Bo-
denwert zu ermitteln. Die Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ba-
siert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten).
Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der Reinertrag ergibt

sich aus dem Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten.

Zu den Bewirtschaftungskosten zahlen die Verwaltungskosten, Betriebskosten, In-

standhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks und sei-
ner baulichen Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten

der Aufsicht sowie der Wert der vom Eigentiimer personlich geleisteten Arbeit.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder
durch den bestimmungsgemafien Gebrauch des Grundstiickes sowie seiner bauli-
chen und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Durch Umlagen gedeckte Betriebs-

kosten bleiben bei der Bewertung unbertcksichtigt.
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Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung oder Alterung zur Er-
haltung des bestimmungsgemalien Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ih-

rer Nutzungsdauer aufgewendet werden missen.

Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstdnde oder vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung
bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfol-

gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Der Reinertrag ist um den auf den Grund und Boden entfallenden Reinertragsanteil
zu mindern. Dieser ergibt sich durch Verzinsung des Bodenwertes mit dem flr die
Kapitalisierung malRRgebenden Liegenschaftszinssatz. Der Liegenschaftszinssatz
ist der Zinssatz, mit dem der Marktwert von Liegenschaften im Durchschnitt markt-

ublich verzinst wird.

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes geminderte Reinertrag (Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen) ist mit dem Barwertfaktor zu kapitalisieren.

Der Barwertfaktor ergibt sich rechnerisch aus dem Liegenschaftszinssatz und der

4|6

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Der Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und Wert der baulichen

und sonstigen Anlagen zusammen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung bis-

her nicht erfasst sind, sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter

Weise zu berucksichtigen.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Die Modellparameter sind in den Anwendungshinweisen zur Immobilienwertermitt-

lungsverordnung (ImmoWertA) beschrieben.

Beim Sachwertverfahren ist der Wert der nutzbaren baulichen Anlagen, wie Ge-

baude, Aulenanlagen und besondere Betriebseinrichtungen, und der Wert der

sonstigen Anlagen, getrennt vom Bodenwert zu ermitteln. Der Wert der nutzbaren

baulichen Anlagen erfolgt nach Herstellungskosten. Die Herstellungskosten ergeben

sich aus den gewodhnlichen Herstellungskosten je Flacheneinheit (Normalherstel-
Asternweg 10, 38319 Remlingen 25/2/1/001
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lungskosten in €/m?), vervielfacht mit der entsprechenden Flacheneinheit, der Brut-
to-Grundflache (BGF).

Die Normalherstellungskosten werden auf Basis der Preisverhaltnisse im Jahr 2010
(NHK 2010) veroffentlicht. Sie basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur

Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard.

Sie werden mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag umgerechnet. Die Normalherstellungskosten sind Kosten-
kennwerte. Dabei ist der Kostenkennwert zugrunde zu legen, der dem Wertermitt-
lungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend entspricht. In den
Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Baunebenkosten

eingerechnet.

Die Herstellungskosten werden um die Alterswertminderung reduziert. Diese be-
stimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
der baulichen Anlagen. Dabei ist eine gleichmaBige (lineare) Wertminderung zu-

grunde zu legen.

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-

raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) basiert, vergleichbar mit der Restnutzungsdau-
er, auf der wirtschaftlichen Nutzungsdauer eines Gebaudes. Die technische Stand-

dauer kann die wirtschaftliche Nutzungsdauer zum Teil erheblich Gbertreffen.

AuBenanlagen sind mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen
(z.B. Ver- und Entsorgungsanlagen, Einfriedungen, Nebengebaude), die sich au-
Rerhalb des Gebaudes befinden. Der Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und
der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden,

nach Erfahrungssatzen ermittelt.

Bodenwert, Sachwert der baulichen Anlagen und Sachwert der baulichen Aul3enan-
lagen und sonstigen Anlagen ergeben den vorlaufigen Sachwert des Grundstuickes.
Der Sachwert ist hinsichtlich der Realisierbarkeit auf dem o6rtlichen Grundstuicks-
markt zu Uberprifen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Die Marktgegeben-
heiten werden durch Zu- oder Abschlage (Sachwertfaktoren) bericksichtigt. Die

nicht von dem angewandten Sachwertfaktor abgedeckten Wertanteile sind als

Asternweg 10, 38319 Remlingen 25/2/1/001
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach der Marktanpassung
zu bertcksichtigen. Zu den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen
gehdren u.a. Baumangel und Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, wirt-

schaftliche Uberalterung, Bodenverunreinigungen u.a.
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Die Berechnungen wurden aus der Bauakte nach Plausibilisierung Gbernommen.

Die Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) erfolgt analog der DIN 277.
Entsprechend der ImmoWertV, Anlage 4 werden fur die Ermittlung der BGF nur die
in der aufgehobenen Fassung der DIN 277 (2005) definierten Grundflachen der
Bereiche a und b zugrunde gelegt. Nicht zur BGF gehoéren z.B. Flachen von
Spitzbdéden. Entscheidend flr die Anrechenbarkeit der Grundflachen in

Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit.

Die Berechnung der Wohnflache basiert auf der Wohnflachenverordnung vom
1. Januar 2004. Die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten
Hoéhe von mindestens zwei Metern sind vollstandig, von Raumen und Raumteilen
mit einer lichten H6he von mindestens einem Meter und weniger als zwei Metern
sind zur Halfte anzurechnen. Die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgarten
und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, héchstens jedoch zur Halfte zu

bericksichtigen.

1. Grundflache
Wohnhaus 9,615m x 9,115 m = 87,64 m?
rd. 88 m?

2. Brutto-Grundfliache
KG - DG 87,64 m? x 3 = 262,92 m?
rd. 263 m?

3. Wohnflache
Erdgeschoss

2|3

Diele 4,075m x 3,260m = 13,28 m?
-2,620m x 1,175 m = -3,08 m?
-1,085m x 1,175 m = -1,27 m? = 8,93 m?
Kiche 3,260 m x 3,010 m = 9,81 m?
WC 1,885 m x 1,510 m = 2,85 m?
Abstellraum 1,260 m X 1,510 m = 1,90 m?
Wohnzimmer 4510 m X 4,885 m = 22,03 m?
Esszimmer 4,375 m X 3,885 m = 17,00 m?
-0,400 m x 0,920 m = -0,37m? = 16,63 m?
Terrasse 4,010 m x 1,000 m = 4,01 m?
4,01 m? x 25 % = 1,00 m?
63,15 m?
Asternweg 10, 38319 Remlingen 25/2/1/001
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Flur 2,325m x 2900 m = 6,74 m?
-1,175m x 1,385 m = -1,63m? = 5,11 m?
Bad 3,070 m x 2,900 m 8,90 m?
0,610 m x 3,070 m = 0,94 m? = 9,84 m?
2
Schlafen 4,385 m x 2900m = 12,72 m?
4,385 m x 1,235 m = 2,71 m?
2
-0,40 m* x 0,920 m = -0,37 m?* = 15,06 m?
Kind 3,260 m x 3400 m = 11,08 m?
1,235 m X 3,260 m = 201m? = 13,09 m?
2
Kind 2,400 m x 4385m = 10,52 m?
0,500 m x 1,000 m = 0,50 m?
1,235 m X 4385m = 271 m? = 13,73 m?
2
56,83 m?
gesamt 119,98 m?
rd. 120 m?
313
Asternweg 10, 38319 Remlingen 25/2/1/001




© Dipl.-Ing. Ivonne Brylczak MRICS a r‘e a | : We rt

Grundstiickssachversténdige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

Anlage lli

Objektinformationen

 Ubersichtskarte

e Stadtplan

* Bodenrichtwertkarte

» Liegenschaftskarte

e Bauzeichnungen A

e Baulasten
e Lageplan Leitungsrecht

Asternweg 10, 38319 Remlingen 25/2/1/001




© Dipl.-Ing. Ivonne Brylczak MRICS a re a I : We r‘t

Grundstiickssachverstandige
Dr. Rabbel & Brylczak Partnerschaftsgesellschaft

Ubersichtskarte

Ubersichtskarte M1:200.000 mit regionaler Verkehrsinfrastruktur
Datenquellen: MairDumont GmbH und Co. KG

Asternweg 10, 38319 Remlingen 25/2/1/001
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Stadtplan
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Stadtplan M1:20.000 mit Verkehrsinfrastruktur
Datenquellen: MairDumont GmbH und Co. KG
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Bodenrichtwertkarte
Pz Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ;
@GAG Braunschweig-Wolfsburg ﬁ'

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 07.05.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Adresse: Asternweg 10, 38319 Remlingen, Kreis Wolfenbdttel
Gemarkung: 5672 (Remlingen), Flur: 4, Flurstiick: 13/87

|50 m | @ LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 00600111

Teilmarki: Bauland

Bodenrichtwert: 60 €£/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache

Umrechnungstabelle: hitps://immobilienmarkt niedersachsen.de/boris-umdatei/

umretabs/2025/0060010_W_MD.pdf
Verdffentlicht am: 01.03.2025

Asternweg 10, 38319 Remlingen 25/2/1/001
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L G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Braunschweig-Wolfsburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 25.06.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Gemarkung: 5672 (Remlingen), Flur: 7, Flurstiick: 24/2

[200m ® LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 00604123

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 15 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Wohnbaufldche (Aulenbereich)
Grundstiicksflache: 1.000 m?

Veroffentlicht am: 01.03.2025

5] 11
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Liegenschaftskarte

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
;l Niedersachsen Standardprisentation
b3 Gemeinde:  Remingen-Semmensiedi
Gemarkung: Remiingen Eratalit am 2502 2025
Flur: 4 Flurstick: 13/67 axtuantat der Daten  22.02.2025
W= ETTE45
m
:
2 B

BERBE =3

N=5ITE8

werantwortlich fir den Inhatt: Bareltgsastsiit durch:
Landesamt fir Geolnformation und Landesvermessung Misdersachsen arealwert - Grunostlckssacnversiandige
Reglonaldirektion Braunschwelg-Wolfsburyg - K atasteramt WolfenoQitel - Dr. Rabel und Brylczak Parinerschafisgesalischat
Harztorwall 24 B Hannoversche Stralle 60 C
35300 Woitenbdtiel 2511€ Braunschwelg
Zelchen: 25_2_1_DOM
Bel elner Venveriung flr nichieigene oder wirtschafiiche Zwecke oder einer dfentichen Wiedangabe sind die
ANEMEnen GEsthans- Und NUUINJsbedngungen (AGHE] Zu teachten; gaT. Snd erordeniche MuZungsrechie doer
einen 2wsatziich mit der fr den Inhait verantwortichen Sahdrde abzuschiledendan Mulzungsverirag 2u enwerban,
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Bauzeichnungen

Nicht malstabsgerecht. Die Zeichnungen koénnen in Teilbereichen von den ortlichen
Gegebenheiten abweichen.
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Grundriss Dachgeschoss
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Baulasten

9] 11

Baulastenverzeichnis von )
LANDKREIS WOLFENBUTTEL Gemeindeted ) | Bavtasenttan
Kreishauamt N Seve
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Vereinigungsbaulast
Baulastenverzeichnis von Remlingen
Landkreis Wolfen biittel Gem?lndelexl Baulastenblatt Nr. Seite
Kreisbauamt Remiingen 185 1
Grundstiick Gemarkung Flur Flurstick
Asternweg Remlingen 4 13137
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen
1 2 3
1 Der jeweilige Eigentimer gestattet, dass von seinem Grundstick eine Teilfldche in siner Eingetragen aufgrund der Eintragungsver-

Tiefe von bis zu 3,00 m und einer Lange von ca. 16,00 m, wie im anliegenden Lageplan
gelb schraffiert dargesteltt, dem Nachbargrundstick Gemarkung Remlingen, Flur 4,
Flurstiick 13/87 bei der B ing des Grenz; fir ein Bauwerk zugerechnet wird
Er ist verpflichtet, mit seinen baulichen Anlagen von dieser Teilflache den vorgeschrisbenen
Grenzabstand zu halten,

figung vom 26.07.2016

Wolfenbittel, 26.07 2016

\__4
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Abstandsflachenbaulast
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Bild 3: Nordansicht 3|6

Bild 4: Eingang im Norden
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Bild 8: Zufahrt von der Schéppenstedter Stral’e und Zisterne
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Bild 10: Wasserablaufspuren am Schornstein

66

Asternweg 10, 38319 Remlingen

25/2/1/001




