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Derjastenfreie Marktwert des Grundstiickes zum Stichtag 8. Oktober 2024 be-
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Wertermittlungsstichtag 8. Oktober 2024
Qualitatsstichtag 8. Oktober 2024
Baujahr 1982
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70-Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre
Grundsticksflache 813 m?
Bodenwert 60-€/m? 48.780 €
Sachwert
Baupreisindex (2010 = 100) 183,8
Normalherstellungskosten (NHK) 2010 550 €/m?
Sachwert lastenfrei 1.477 €/m? 130.000 €
Marktwert
Marktwert lastenfrei 1.477€/m? 130.000 €
Bodenwertanteil am Marktwert 38 %
Marktwert/Sachwert 100 %
Belastungen in Abteilung Il Wert der
Belastung
- Ifd. Nr. 1 - 3: Eintragungen geloscht
- Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk 0€
Im Gutsgarten 2, 38319 Remlingen 24/1/1/007
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Weitere geforderte Angaben:

e ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind:
Das Objekt ist It. Aussage der Nachbarin unbewohnt.

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 ob ein Gewerbebetrieb geflhrt wird (Art und Inhaber):
Nach schriftlicher Auskunft der Samtgemeinde Elm-Asse/Landkreis Wolfen-
buttel ist kein Gewerbe angemeldet.

e ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen. vorhanden_sind;: die von lhnen
nicht mitgeschatzt sind (Art.und Umfang):
Eine Innenbesichtigung -wurde nicht ermdglicht.-Ob Maschinen oder Be-
triebseinrichtungen vorhanden sind;.kann nicht beurteilt werden. In der Be- 3|22
wertung erfolgt kein:Ansatz flir. Maschinen oder Betriebseinrichtungen.

e ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Das Gebaude konnte nur von auf’en besichtigt werden. Zum Zustand im
Gebaude kann-keine Aussage getroffen werden.

e/ obbaubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen:
Aus den Bauakten gehen keine baubehérdlichen Beschrankungen oder Be-
anstandungen hervor.

e ob ein Energieausweis vorliegt:

Es lag kein Energieausweis zur Wertermittlung vor.

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. Auftragsgemafll wurde

Im Gutsgarten 2, 38319 Remlingen 24/1/1/007
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keine schriftliche Auskunft des zustandigen Amtes bezuglich Kampfmitteln

angefordert.

422

Im Gutsgarten 2, 38319 Remlingen 24/1/1/007
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftrag

Auftraggeber Amtsgericht Wolfenblttel
- Vollstreckungsgericht -

Rosenwall 1 a

38300 Wolfenbuttel
Auftragsdatum 14. August 2024
Zweck des Gutachtens Marktwertermittiung des:Grundbesitzes in der

Zwangsversteigerungssache 23 K 20/24

Wertermittlungsstichtag 8. Oktober 2024 (Tag der 2..Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag 8. Oktober 2024
Tag der Ortsbesichtigung 1. Ortstermin: 18. September 2024 (Zutritt wurde

nicht ermoglicht)
2. Ortstermin: . 8:-Oktober-2024' (Zutritt wurde
nicht ermaoglicht)

Teilnehmer der Ortsbesichtigung - e der Sachverstandige

Anmerkung: 6|22

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Innenbesichtigung des Objektes nicht
moglich war. Die Gebaudequalitat kann aufgrund der Besichtigung von auen

nur eingeschrankt beurteilt werden.

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

ausgewiesen.

1.2 Herangezogene Unterlagen, Informationen

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die vorgelegten Unterlagen und
Informationen zum Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag uneingeschrankt
Gliltigkeit haben und vollstandig bzw. umfassend sind. Der Sachverstandige fihrt

keine Kontrolle bezliglich Vollstandigkeit und Richtigkeit der vorgelegten Unterlagen

Im Gutsgarten 2, 38319 Remlingen 24/1/1/007
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und gegebenen Informationen durch. Es erfolgt lediglich eine Plausibilisierung der

vorgelegten Unterlagen.
Vom Gericht wurden folgende wertermittlungsrelevanten Unterlagen zur Verfigung
gestellt:

- Auszug aus dem Grundbuch vom 19.06.2024
Durch eigene Erhebungen wurden folgende Auskinfte und Unterlagen herangezo-
gen:

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 20.08.2024

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis.vom 03.09.2024

- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 11.09.2024

- Online-Abfrage zum Bauplanungsrecht vom 20.08.2024

- Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen und Abgaben nach dem Kommunal-
abgabengesetz (KAG) vom 03.09.2024

7122

- Gewerberegisterauskunft vom 06.09.2024

- Informationen zur'/demografischen Entwicklung

- Lageinformationen vom Anbieter.geoport

- Einsicht in die:Bauakte am 03.09.2024

- _Bauzeichnungen vom 31.07.1980 und 17.03.1982

-.. "Bauberechnung vom 31.07.1980

1.3 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektadresse Im Gutsgarten 2
38319 Remlingen

Grundbuch von Remlingen

Blatt 424

Gemarkung Remlingen

Flur 1

Flurstick, GroRRe 74/71, 813 m?

Im Gutsgarten 2, 38319 Remlingen 24/1/1/007
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1.4 Objektkonzeption

Das Bewertungsobijekt ist ein eingeschossiges, unterkellertes Einfamilienfertighaus
mit nicht ausgebautem Walmdach. Auf dem Grundstiick befindet sich zudem eine
Garage mit mehreren Anbauten. Die Informationen zu den Anbauten stammen aus
der Liegenschaftskarte bzw. dem Luftbild.

8|22
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2 Grundsticksmerkmale

21 Lage
2.1.1 Makrolage

Die Gemeinde Remlingen-Semmenstedt mit den Ortsteilen Remlingen, Grol3 Bie-
wende, Klein Biewende, Semmenstedt und Timmern gehort seit 01.01.2015 zur
Samtgemeinde Elm-Asse (rd. 18.260 EW, Stand 31.12.2023) im-Landkreis Wolfen-
battel. Zum 01.11.2016 wurden die Gemeinden Remlingen und Semmenstedt zu
einer neuen Gemeinde Remlingen-Semmenstedt (rd. 2.360 EW, Stand:05.08.2024)
zusammengefasst. Die Gemeinde liegt in einem landlich-strukturierten Raum mit
kleineren und mittleren Handwerks- und Gewerbebetrieben sowie-einigen landwirt-
schaftlichen Betrieben. Das Gebiet der Samtgemeinde grenzt im Norden unmittelbar

an die Stadt Wolfenbuttel und im Stiden an die-.Landesgrenze zu Sachsen-Anhalt.

Die Bundesstrafien B 79 und B 82, die'durch die . Gemeinde- fiihren, schaffen eine
gute Verkehrsverbindung nach Wolfenbuttel in ca: 15 km und Halberstadt in ca.
40 km Entfernung sowie eine Anbindung an die A 36 in-rd. 18 km (Anschlussstelle
Schladen-Nord). Der nachste :Bahnhof mit. ICE-Anschluss befindet sich in Braun-
schweig (rd. 25 km), bis:zum Flughafen in Hannover-Langenhagen sind es rd.
100 km. An den OPNV ist Remlingen-Semmenstedt Uber mehrere Buslinien der
KVG Braunschweig:und die Verkehrsbetriebe Bachstein (Wolfenbuittel - Winnigstedt,
Remlingen - Schéppenstedt; Remlingen --Wolfenbuttel, Remlingen - Denkte) ange-

schlossen.

Geschafte mit Waren des taglichen Bedarfs sind im geringen Umfang in Remlingen
und-Semmenstedt gegeben, weitere Einkaufsmoglichkeiten gibt es in Schoppen-
stedt und:Wolfenbuttel. Eine Grundschule und zwei Kindergarten befinden sich im
Ortsteil Remlingen. Weiterfiihrende Schule befinden sich in Schdppenstedt und
Wolfenbuttel

Eine besondere Rolle spielt in der Gemeinde Remlingen die Schachtanlage Asse I,
die sich direkt ndrdlich von Remlingen befindet. Nach der Stillegung wird der
Schacht als Forschungsstatte und Endlagerungsstatte fur radioaktive Rickstéande

ausgebaut.

9|22
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2.1.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Remlingen als Eckgrundstiick an den Stra-
Ren ,Asseburger Strae“ und ,Im Gutsgarten®. Es wird Uber die Stralle ,Im Gutsgar-
ten® verkehrstechnisch erschlossen. Die Strale ,Im Gutsgarten® ist eine Nebenstra-
Re mit geringem Verkehrsaufkommen. In der direkten Nachbarschaft-herrscht Gber-
wiegend Wohnbebauung vor. In der naheren Umgebung befinden sich mehrere
landwirtschaftliche Hofstellen und einige Gewerbebetriebe. Die Lage ist ortstypisch.
Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich anzusehen. Eine Anbindung-an den
offentlichen Nahverkehr ist nach rund 200 m Entfernung vom-Objekt gegeben. Ein
Geschaft mit Waren des taglichen Bedarfs ist im Ort, Weitere sind in-den umliegen-
den Doérfern und in Wolfenbattel vorhanden. Infrastruktureinrichtungen wie ein Kin-
dergarten, eine Grundschule und eine Arztpraxis sind im Ort vorhanden. Weiterfih-
rende Schulen sowie weitere Arzte befinden-sich in Wolfenblittel und Schéppens-
tedt.

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

auf die aktuelle Nutzung als normal eingeschatzt

2.1.3 Demografische Kennzahlen

Einwohner

Samtgemeinde Elm-Asse, 31.12.2023 18.256
Gemeinde Remlingen-Semmenstedt, 05.08.2024 2.360
Relative Bevolkerungsentwicklung 2011 bis 2022 -3,2%
Relative Bevolkerungsentwicklung 2018 bis 2022 -0,3%
Arbeitslosenquote (07/2024, Landkreis Wolfenbuittel) 53 %
Kaufkraftkennziffer (2024, Landkreis Wolfenbuttel) 104,3
Kaufkraft pro Kopf/Jahr (2024, Landkreis Wolfenbuttel) 29.129 €
Quellen: www.wegweiser-kommune.de, www.statistik.arbeitsagentur.de, www.mb-research.de,

www.elm-asse.de, http://www1.nls.niedersachsen.de/statistik/
2.1.4 Grundstiick

Die gesamte Grundstlicksflache ist unregelmalig geschnitten und in ihrer Topogra-
fie eben. Die GrundstlickserschlieRung erfolgt tber die Stralle ,Im Gutsgarten®. Die
ortstiblichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden. Auf dem Bewertungs-
grundstiick stehen ausreichend Parkmoglichkeiten zur Verfugung. Weitere Parkplat-

ze befinden sich im offentlichen Verkehrsraum.

10|22

Im Gutsgarten 2, 38319 Remlingen 24/1/1/007




© Dipl.-Ing. Ivonne Brylczak MRICS a Pe a

:wert

Brundselckssachesrstingdios

Dr. Rubbe! & Bevicenk Paries:halspeselsch
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

2.3.1.1 Grundbuch

Die Angaben zum Grundstuck basieren auf dem Auszug aus-dem Grundbuch Blatt
424 vom 19.06.2024. Es wird unterstellt, dass sich gegenlber diesem Stand keine
Anderungen ergeben haben und dass keine laufenden Eintragungsantrage beste-

hen.
Folgende Eintragung ist in Abteilung Il vorhanden:

-1fd. Nr. 1-3: Eintragungen geloscht
- Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk

Der genaue Wortlaut der Eintragung ist dem:-Grundbuchauszug zu entnehmen.

1122

Der Zwangsversteigerungsvermerk unter Ifd. Nr. 4 wird nach Erteilung des Zu-
schlags bzw. Aufhebung des Verfahrens von Amts wegen gel6scht. Der Vermerk

hat keinen Einfluss-auf den Wert des Grundstucks.

Sonstige nicht' eingetragene Lasten oder Rechte sind nicht bekannt. Es wurden

diesbeztglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.3.2. Offentlich-rechtliche Situation
2.3.2.1 Bauplanungsrecht

Das Bewertungsobjekt liegt nach Auskunft des zustdandigen Bauamtes im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes "Im Gutsgarten" vom 18.04.1980. Der Bebauungs-
plan setzt fir den Bereich des Bewertungsobjektes allgemeines Wohngebiet und
eine offene, eingeschossige Bauweise fest. Die Grundflachenzahl betragt 0,3. Die

Geschossflachenzahl betragt 0,4.

Im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Elm-Asse ist der Bereich, in dem sich

das Bewertungsobjekt befindet, als Wohnbauflache dargestellt.

Im Gutsgarten 2, 38319 Remlingen 24/1/1/007




© Dipl.-Ing. Ivonne Brylczak MRICS a Pe a

:wert

Brundselckssachesrstingdios

Dr. Rabbe & Bevicenk Farlneeszhalspeselsch gl

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

migt sind.

2.3.2.2 Baulasten

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

Bewertungsobjekt keine Eintragungen.

2.3.2.3 Okologische Lasten und Altlasten

Gemal schriftlicher Auskunft des Landkreises Wolfenbuttel, Umweltamt sind auf

dem zu bewertenden Grundstlick keine Altlasten bekannt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Hinweise auf .0kologische Lasten und Altlas-
ten des Gebaudes und des Grundstlickes genannt.:Augenscheinlich waren auf dem
Grundstuck und im Gebaude keine, dkologischen Lasten und Altlasten erkennbar.
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen; dass eine positive Untersuchung auf 6ko-
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 EIm-Asse sind fiur das zu be-
wertende Grundstuck keine ErschlieBungsbeitrdge mehr zu entrichten. Mittelfristig

ist auch:nicht mit der Erhebung von StralRenausbaubeitragen zu rechnen.

12|22
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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 Auflenanlagen werden nur insoweit beschrie-
ben, wie es flr das Herleiten der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Es wer-
den die vorherrschenden und offensichtlichen Zustande 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 gepriift. Die Funktionsfahigkeit 'wird unterstellt, soweit
nachfolgend keine entsprechenden Ausflihrungen gemacht-werden. Malprifungen

wurden wahrend der Ortsbesichtigung nicht vorgenommen.

Besondere Untersuchungen: hinsichtlich Bauschaden und gesundheitsgefahrdender
Baustoffe sind nicht erfolgt. Bauméangel und -schaden wurden nur aufgenommen,
wenn sie zerstérungsfrei bzw, offensichilich erkennbar waren. Die Auswirkungen
ggf. vorhandener Baumangel und Bauschaden auf den Marktwert kdnnen hier nur
pauschal bertcksichtigt werden. Fur vertiefende Untersuchungen ist ein Sachver-
standiger fir Bauschaden hinzuzuziehen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge - sowie - gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt: 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 Bewertungsobijekt ist ein freistehendes, unterkellertes Einfamilienfertighaus.
Das Objekt konnte nur von auBen besichtigt werden. Die Baubeschreibung
gibt die von auBen sichtbaren Eigenschaften wieder und wird durch die Infor-

mationen aus der Bauakte ergdnzt. Es werden eine einfache Ausstattung und

ein einfacher Zustand unterstelit.

13|22
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Laut Bauakte befindet sich im Kellergeschoss des Hauses die Heizungsanlage so-
wie ein Ollager mit zwei Oltanks je 1.500 | Fassungsvermogen. Die weiteren Raume

werden zu Lagerzwecken genutzt.

Im Erdgeschoss ist eine Dreizimmer-Wohnung mit Kiche, Gaste-WC und Bad ein-

gerichtet. Vom Wohnzimmer aus besteht ein Zugang zur Terrasse.
Gemal der Bauakte ist das Dachgeschoss nicht ausgebaut.

Das Grundstiick ist im Westen mit einer Natursteinmauer und-im Norden-mit einer
verputzten Mauer mit Holzzaunelementen sowie einer:Naturhecke eingefriedet und
Uberwiegend gartnerisch angelegt. Wege und Garagenzufahrt sind gepflastert. Auf
dem Grundstiick sind ausreichend Stellplatze vorhanden. Von-der Stralle aus ist

eine Verwilderung des Gartens sichtbar.

3.3 Gebaudeart, Zustand, Ausstattung

Die nachfolgende Baubeschreibung gibt die von auBen sichtbaren Eigen-
schaften wieder und wird durch die aus der-Bauakte enthommenen Informati-

onen erganzt. 14|22

Gebaudeart: freistehendes, “eingeschossiges Einfamilienfertig-
haus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss; das

Gebaude ist voll unterkellert
Baujahr: 1982

Gebaudekonstruktion

AulRenansicht: Putz ohne Warmedammung, Sockel verklinkert
Konstruktionsart: Holzbauweise, Keller massiv

Dachform, -eindeckung: Walmdach, Eindeckung mit Dachpfannen
Wande: Holzleichtbauwande

Geschossdecken: Holzbalkendecken

Technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an

das offentliche Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallationen: vermutlich einfache Ausstattung

Im Gutsgarten 2, 38319 Remlingen 24/1/1/007
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Heizung: vermutlich  Olzentralheizung; Verteilung Uber
Heizkorper

Ausbauzustand

Fenster: Rollladen, Art der Fenster unbekannt, da die Roll-

ldden beim Ortstermin geschlossen waren

Tdren: Hauseingangstir: Kunststofftiir. mit ' Strukturver-
glasung
Sanitarinstallation: Gemal Grundriss aus der Bauakte:

Bad mit Wanne, Dusche; 2 Waschbecken, WC
Gaste-WC mit Waschbecken-und WC

Besondere Bauteile: Eingangsuberdachung, KellerauRentreppe, Ter-

rasse, Garage mit diversen Anbauten

3.4 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis fur Wohngebaude gemaly-Gebaudeenergiegesetz (GEG) fur
das zu bewertende Gebaude lag nicht vor. Die Energieeffizienz des Gebaudes wird
als schlecht fiir das fiktive Baujahr unterstellt. Es wird vermutlich Uber Ol geheizt, die
Fassade ist nicht gedammt. Die entsprechenden Warmedurchgangskoeffizienten
der Gebaudehllle, der Fenster und der Wande / Decken zu ungeheizten Raumen

sind nicht bekannt.geworden.

3.5 AuBRenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen, massives Garagengebdude mit Metallschwingtor

und Anbauten, Einfriedungen mit Mauern und Koniferenhecken.

3.6 - Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Da kein Zugang zu dem Bewertungsobjekt bestand, kann der bauliche Zustand zum
Wertermittlungsstichtag nicht beurteilt werden. An dem Garagenanbau sind Putzab-
platzungen und erhebliche Rissbildung im Bereich der Nebentur erkennbar. An der
Fassade des Hauses ist keine den heutigen Anforderungen genigende Warme-
dammung vorhanden. Ob Baumangel oder -schaden im Gebaudeinneren vorhan-

den sind, ist nicht bekannt.

Der Garten ist in einem ungepflegten Zustand. Auf einem Luftbild sind eingeschos-
sige Anbauten bzw. Uberdachungen an die Garage und eine Terrasseniiberdach-

ung an der Sudseite des Hauses zu erkennen.

15|22
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Bei dem Objekt handelt es sich um ein OKAL-Fertighaus aus dem Jahr 1982. In
Fertighdusern dieser Baualtersklasse finden sich oft Schadstoffe, die eine Gefahr-
dung der Gesundheit darstellen konnen. Am haufigsten treten folgende Verbindun-
gen auf: Formaldehyd und Reizstoffe, Holzschutzmittel und Geruchsstoffe. Betroffen
sind vor allem Fertighduser aus den 60er, 70er und 80er Jahren des:letzten Jahr-
hunderts, Ob und welche Schadstoffe in einem Fertighaus vorhanden sind, kann nur

durch eine Untersuchung geklart werden.

Im Sinne einer vorsichtigen Bewertung und der Tatsache; dass das Objekt nicht
besichtigt werden konnte, wird ein baujahrestypischer;.einfacher Zustand unterstellt.
Maogliche Instandsetzungskosten werden im Marktanpassungsfaktor und die Ubli-
chen altersbedingten Abnutzungserscheinungen durch Abschlage bei den Normal-
herstellungskosten (Sachwertwertverfahren) berticksichtigt. ‘Baualter und Zustand
sowie wirtschaftliche Wertminderung spiegeln-sich zudem im Ansatz.der Restnut-
zungsdauer wider. Die Garage wird in-der Bewertung bei den:Auf’enanlagen be-

ricksichtigt. Die rickwartigen Anbauten bleiben unbericksichtigt!
3.7 Starken-/ Schwachen-Analyse

Starken

Das Gebaude verfugt tber eine funktionale Objektkonzeption und ein nicht einseh-
bares ruckwartiges Grundstuck: Ein Geschaft mit Waren des taglichen Bedarfs be-
findet sich in der Nahe.

Schwéchen

Aufgrund der Lage, der Grof3e und der Objektkonzeption ist das Objekt nur fir eine
bestimmte Klientel interessant. Das Gebaude hat ein baujahrestypisches Erschei-
nungsbild-und wahrscheinlich einen erhohten Energieverbrauch.

Chancen

Die Ausbaureserve im Dachgeschoss kann eine gute Nachfrage abdecken.

Risiken

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung besteht das Risiko, dass der Zustand
noch schlechter als die angenommene einfache Ausstattung ist und/oder Bauscha-

den oder Baumangel vorhanden sind.
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Durch die Lage in der Nahe der durch Atommiuilllagerung imagegeschadigten Asse

kann es zu verlangerten Vermarktungszeiten kommen.

3.8 Bauberechnung

Zusammenfassung

Grundflache 102 m?
Brutto-Grundflache 307 m?
Wohnflache / Nutzflache 88 m?

Die detaillierte Ermittlung der Flachen ist als Anlage I beigefiugt. Die Flachenanga-

ben wurden aus der Bauakte nach Plausibilisierung ibernommen

3.9 Risikoeinschatzung

Drittverwendungsfahigkeit

Das Bewertungsobjekt ist als reines Wohnhaus nutzbar und-auch dafur ausgelegt.
Anderweitige Nutzungen sind nicht-ohne gréeren baulichen -Aufwand moglich 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. Das Objekt befindet sich 'in einer landlichen Gegend, dies schrankt den
Mieterkreis:ein. Als potenzielle Mietinteressenten werden vor allen Dingen Ein- und
Zweipersonenhaushalte angesprochen, aber auch kleine Familien, die auf eine
landliche Wohnlage Wert legen. Negativ konnen sich mogliche Larmimmissionen
durch den landwirtschaftlich bedingten Durchgangsverkehr und die nahe gelegene
Atommulldeponie auswirken. Die Vermietbarkeit des Bewertungsobjektes wird als

erschwert eingestuft.

Marktgangigkeit

Das Objekt ist hauptsachlich zur Eigennutzung geeignet, weniger fir Kapitalanleger.

Die Marktgangigkeit wird insgesamt als erschwert 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 Grundstiickes oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht 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:lmmoWertV. sind zur Ermitt-
lung des Marktwertes das Vergleichswertverfahren (§§24 - 26), das:-Ertragswertver-
fahren (§§ 27 - 34), das Sachwertverfahren (8§ 35 --39) oder-mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der-‘Art des Gegenstandes der Wer-
termittlung unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen- Geschaftsverkehr beste-

henden Gepflogenheiten und-der sonstigen-Umstande des Einzelfalls zu wahlen.
Die ausflihrliche 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.

4.3 'Bodenwertermittlung

Der-Bodenrichtwert fur die ‘Lage des Bewertungsobjektes betragt gemal Boden-
richtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Braunschweig-
Wolfsburg 60 €/m? (Erhebungsstichtag 01.01.2024). Der Bodenrichtwert weist das
Zustandsmerkmal Wohnbauflachen aus. Das Zustandsmerkmal stimmt mit dem
Bewertungsobjekt weitgehend (berein, sodass der Bodenrichtwert flr die Boden-

wertermittlung tbernommen wird.

Bodenwert

Flurstick 74/71: 60 €/m* X 813 m?* = 48.780 €

48.780 €

1822
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Der angesetzte Bodenwert fuhrt zu einem Anteil am Marktwert von rd. 38 %.

4.4 Sachwertverfahren

Der Wertansatz je m? Brutto-Grundflache flr 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 Objektes ist 1982. Wohnhauser haben laut Antage 1 der Immobili-
enwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) eine wirtschaftliche . Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren. Die Gutachterausschusse in Niedersachsen legen weiterhin
bei der Ableitung der wertermittlungsrelevanten Marktdaten eine. Gesamtnutzungs-
dauer von 70 Jahren zugrunde (Modell-Moratorium bis 2024)..Zur Wahrung der Mo-
dellkonformitat bei Verwendung-der Daten des Gutachterausschusses wird in die-

sem Gutachten die Gesamtnutzungsdauer des Objektes mit 70 Jahren angesetzt.

Aufgrund des Gebaudealters und -des augenscheinlichen Objektzustandes wird die

rechnerische Restnhutzungsdauer-mit 28 Jahren angesetzt.

Da eine Innenbesichtigung des Objekts nicht mdglich war, wird aufgrund des Bewer-
tungsrisikos-von einer einfachen Ausstattung ausgegangen und die Normalherstel-

lungskosten 2010 entsprechend einer geringen Standardstufe in Ansatz gebracht.

Der Baupreisindex (BPI) mit-dem Basisjahr 2021 = 100 vom 3. Quartal 2024, verof-
fentlicht vom Bundesamt fir Statistik, wird umgerechnet auf das Basisjahr
2010=100 in Hohe von 183,8 zugrunde gelegt.

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

gen. Fur ein Objekt mit einem Sachwert von 187.918 € betragt dieser Sachwertfak-
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stindlos

tor 0,76.1 Die nicht mogliche Innenbesichtigung wird durch einen Risikoabschlag

bertcksichtigt und der Marktanpassungsabschlag mit 0,70 angesetzt.

Sachwert Stichtag 8. Oktober 2024
Her-
stellungs-
Herstellungskosten kosten
1. Gebaude BGF NHK 2010 BPI Stichtag
a) Einfamilienhaus 307 m*> 550 €/m* 168.850 € - 183,8 310.346 €
Summe 307 m? 310.346 €
) RND GND AIterswgrtmmderung Zgitwert
2.  Gebaude (linear) Stichtag
a) Einfamilienhaus 28 Jahre 70 Jahre 60,0% 186.208€ 124.138 €
Sachwert der baulichen Anlagen 124138 €
3. Sachwert der baulichen Auf3en- u..sonst. Anlagen 12% 15.000 €
4. Wert der Gebaude und AuBenanlagen 139.138 € 20122
5. Bodenwert 48.780 €
6. Vorlaufiger Sachwert 187.918 €
7. Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 0,70 -56.375€
8. Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 131.543 €
9./ - Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
10. =~ Sachwert marktangepasst 131.543 €
rd. 130.000 €
5 Marktwert
Der Marktwert ist aus der Lage auf dem Grundstlicksmarkt abzuleiten.
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-
! Online-Abfrage Grundsticksmarktdaten 2024
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tet. Die Marktkonformitat wurde bereits in den Wertansatzen bertcksichtigt. Weitere

Zu- oder Abschlage sind nicht erforderlich.

Der lastenfreie Marktwert fur das Grundstick Im Gutsgarten 2, 38319 Remlingen
betragt zum Wertermittlungsstichtag 8. Oktober 2024

130.000 €

entspricht: 1.477 €/m? Mietflache
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6 Vergleichsdaten

Die in dar Werarmittiung angezetzten Werte werden durch oriliche Maklerbenchte.
Verdffertichungen, tatsédchliche Werkaufsfalle sowia durch Erfahrungswerte aus der

Bewertung vergleichbarer Immabilien gestitz.

Der Gutachterausschuss Braunschweig-Waolfsburg emittelt for Eine bnd® Zwaifamili-
enhduser Vergleichsfaktoren in Abhangigkeit von Lage und Baujahr mit-Komek-
turfaktoren fir abweichende Wohnfidche, abweichende Grundsiicksgrifie und ab-
weichende Standardstufe. Der Vergleichsfaktor bezieht sich auf das gesamts Gabial
des Landkreises \Wolfenbittel und ist als Durchschnittswert zu betrachtan. Mit den
Korrakiurfaktoren ergibt sich ein angepasster Vergleishsfaktor ven 1.707 €m* Aus
dem Markiwart das Bewertungzobjektes ergibt sin::h ain Wer-von 1477 €m* Die
Differenz zum Vergleichsfaklor gema Grundsticksmarkibericht ist unter Berlick-
sichtigung dar nicht méglichen Innanbesichtigung.in dieser Hihe géi'echtrertigt.

Zur Plausibilisierung der ermitielian Werls wurden aulerdem Angebotspreise im

Internet {Immodaten.net) rechershiert. Dia raﬁier-:hiarlan Angebote im Umkreis lie-

gen in siner Spanne von pd BA00 €m™WIL bis 2.500 €m® WL, im Mittel bei rd. 29 | 23
1.800 €m* Wil. Der ermiftelte Marktwen betragt 130,000 € antspricht 1.477 €m?
Wil. und ist somit plausibel.

Dr.-Ing. Hfudk Rabbel G e P
‘Gffentich besteliter und vereidigter Sachverstéandiger

Beratender Ingenisur
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Anlage |

Textliche Erlauterungen 116
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e Wertermittlungsverfahren

Far die Ermittlung des Marktwertes sieht die Immobilienwertermittlungsverordnung
(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 Beriicksichtigung-der Lage auf
dem Grundstlcksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen wor-
den, ist der Marktwert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren zu bestim-

men.

Das Vergleichswertverfahren bietet sich fur Grundsticksarten an, fir-die ein hinrei-
chender Grundstickshandel mit vergleichbaren Objekten existiert, wie dies z.B. bei
Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundsticken und Bodenwerten der Fall ist.

Das Ertragswertverfahren wird fir die Bewertung vorrangig angewandt, wenn fir
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 renditeunabhéngigen Eigen-

nutzung verwendet werden.
o Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Anwendungshinweise:sind in den-Anwendungshinweisen zur Immobilienwertermitt-

lungsverordnung (ImmoWertA) beschrieben.

Im-Vergleichswertverfahren bilden tatsachlich erzielte Kaufpreise von Grundsticken,
die mit dem.zu bewertenden Objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale
hinreichend tbereinstimmen, die Grundlage der Bewertung. Wertbeeinflussende
Merkmale kénnen rechtliche Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaften, Lage der
Vergleichsgrundstiicke und die Zeitndhe der Kauffalle sein. Kaufpreise, die durch
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst sind, sind nicht zu berlck-
sichtigen.

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

objektspezifischer Grundsticksmerkmale vorzunehmen.

216
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e 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-
schiissen jeweils am Ende eines Kalenderjahres auf der Grundlage der Kaufpreis-
sammlung ermittelt. In bebauten Gebieten werden Bodenrichtwerte mit dem Wert
ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware. Der Bodenricht-
wert wird als durchschnittlicher Lagewert des Bodens-definiert und im Regelfall fir
eine Zone mit fester Abgrenzung ermittelt. Die ermittelten Bodenrichtwerte werden
in sog. Bodenrichtwertkarten verdéffentlicht. Der zugrunde gelegte Bodenrichtwert
wird mit der Grundstlcksflache vervielfacht.

o Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImnmoWertV)

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 z&hlen 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 persdnlich geleisteten Arbeit.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstliick oder
durch den bestimmungsgemaBen Gebrauch des Grundstiickes sowie seiner bauli-
chen und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Durch Umlagen gedeckte Betriebs-
kosten bleiben bei der Bewertung unbertcksichtigt.

3|6
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Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung oder Alterung zur Er-
haltung des bestimmungsgemaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ih-

rer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen.

Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstande 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 Mietverhéltnisses 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 mafBgebenden 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
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

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

und sonstigen Anlagen zusammen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung bis-
her nicht ‘erfasst sind, sind durch-Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise zu berticksichtigen.

e . 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, AuBenanlagen 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 gewdhnlichen Herstellungskosten je Flacheneinheit (Normalherstel-
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lungskosten in €/m?), vervielfacht mit der entsprechenden Flacheneinheit, der Brut-
to-Grundflache (BGF).

Die Normalherstellungskosten werden auf Basis der Preisverhéltnisse im Jahr 2010
(NHK 2010) veroffentlicht. Sie basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
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 gleichméaBige (lineare) Wertminderung zu-

grunde zu legen.

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich.genutzt werden kénnen.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) basiert, vergleichbar mit der Restnutzungsdau-
er, auf der wirtschaftlichen Nutzungsdauer eines Geb&udes. Die technische Stand-
dauer kann-die wirtschaftliche Nutzungsdauer zum Teil erheblich Ubertreffen.

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

nach Erfahrungssatzen ermittelt.

Bodenwert, Sachwert der baulichen Anlagen und Sachwert der baulichen AuBenan-
lagen und sonstigen Anlagen ergeben den vorlaufigen Sachwert des Grundstiickes.
Der Sachwert ist hinsichtlich der Realisierbarkeit auf dem &rtlichen Grundstiicks-
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
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach der Marktanpassung
zu berticksichtigen. Zu den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen
gehdren u.a. Bauméangel und Bauschaden, besondere Ertragsverhéltnisse, wirt-
schaftliche Uberalterung, Bodenverunreinigungen u.a.
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Die Berechnungen wurden aus der Bauakte Ubernommen und anhand der

Bauzeichnungen plausibilisiert.

Die Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) erfolgt analog der DIN 277 (2016).
Entsprechend der Sachwertrichtlinie werden fur die Ermittlung der BGFE. nur die in
der aufgehobenen Fassung der DIN 277 (2005) definierten Grundflachen der
Bereiche a und b zugrunde gelegt. Nicht zur BGF gehéren ‘z.B. Flachen-von
Spitzbéden. Entscheidend fir die Anrechenbarkeit der.  Grundflachen in

Dachgeschossen ist inre Nutzbarkeit.

Die Berechnung der Wohnflache basiert auf der Wohnflachenverordnung vom
1. Januar 2004. Die Grundflachen von R&umen und-Raumteilen-mit einer lichten
Hbéhe von mindestens zwei Metern sind vollstédndig, von Raumen und Raumteilen
mit einer lichten Héhe 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 Hélfte zu

bertcksichtigen.
1. Grundflache 213
Haus 11,312 m x 9,052 m = 102,40 m2 -
rd. 102 m2
Garage 6,990 m" x 3,990 m = 27,89 m?
Garagenanbau 6,5000m x 3,990 m = 25,94 m?
53,83 m?
rd. 54 m?
2. Brutto-Grundflache
KG: DG 102,40 m2 x 3 = 307,20 m?
rd. 307 m?
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3. Wohnflache / Nutzflache
Erdgeschoss

Windfang 1,344 m x 2,300 m = 3,09 m?
Diele 2,576 m x 1,916 m = 4,94 m?
WC 1,118 m x 1,150 m = 1,29 m2
1,006 m x 0,915m = 0,92m2 = 2,21 m?
Kliche 4,298 m x 2,332 m = 10,02 m2
Wohnen 4298 m x 6,697 m = 28,78 m?
Eltern 3,562 m x 4191 m = 14,93 m2
0,736 m x 1,609 m = 1,18 m2 = 16,11 m2
Bad 2,500 m x 2,500 m = 6,25 m?2
Flur 3,324 m x 1,089 m = 3,62 m2
Kind 2,262 m X 4832 m = 10,93 m2
2,250 m x 0,865 m.= 1,95 m2 = 12,88 m2
Schornstein -0,670 m x 0,460 m = -0,31 m2
87,59 m2
rd. 88 m2
4. Geschossflachenzahl (GFZ)
GFZ gem. BauNVO 205 m2. / 813 m2 = 0,3
wertrelevante GFZ 307.m2 / 813 m2 = 0,4

gem. BRW-RL
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Bauzeichnungen

Nicht maBstabsgerecht. Die Zeichnungen kdénnen in Teilbereichen von den 6rtlichen
Gegebenheiten abweichen.
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