Bausachverstandigenbiiro

SCHWABE

EXPOSEE

zum Verkehrswertgutachten in der Zwangsversteigerungssache 75 K 3/24
des Amtsgericht Gottingen
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Objektart: Zweifamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Garagengebaude
Adresse: Alte HeerstralBe 32, 37124 Settmarshausen

Baujahr: 1970

Wohnflachen: 197 m?

Grundstiick: 1.125 m?, Wohnbauflache

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2024 mit
rd. 292.000 € ermittelt.



1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts:unterkellertes zweigeschossiges Zweifamilienwohnhaus mit Einlieger-

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

wohnung im Kellergeschoss und angrenzendem zweigeschossigen
Garagengebaude

Alte HeerstralRe 32, 37124 Settmarshausen

Grundbuch von Settmarshausen Blatt 602, laufende Nr. 16 im
Bestandsverzeichnis, Gemarkung Settmarshausen, Flur 4, Flurstiick
31/4, Gebaude- und Freiflache, Alte Heerstralte 32, GrofRe 1.125 m?

2. Lage und Grundstiicksbeschreibung

Bundesland:
Stadt/Gemeinde:

Uberdrtliche Anbindung:

innerortliche Lage:

Art der Bebauung in der
Stralde und im Ortsteil:

geografische Ausrichtung:

Gestalt/ Profil/ GroRRe:

Stral3enart/-ausbau:

Erschlieung:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund, Grundwasser:

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Lasten:

Niedersachsen

Settmarshausen — Ortsteil der Gemeinde Rosdorf im Landkreis
Gottingen mit ca. 860 Einwohnern; Kindergarten und -krippen-
angebote sowie Grund-, Real und weiterbildende Schulen sind in der
Gemeinde Rosdorf vorhanden; Settmarshausen verfiigt liber ein
Freibad; insgesamt dorfliche Infrastruktur

gute Verkehrslage mit Anbindung zur Bundesautobahn 7 tber die in
geringer Entfernung befindliche Anschlussstelle Géttingen; zur
Kreisstadt Goéttingen mit ICE-Bahnhof ca. 5 km; mafig gute offentliche
Verkehrsanbindungen durch regionalen Busverkehr

am ostlichen Ortsrand von Settmarshausen in dorflich ruhiger
Wohnlage

ausschlief3lich offene Wohnbebauung mit unterschiedlich gro3en Hof-
und Gartengrundstiicken im naheren Umfeld; insgesamt typisch
dorflicher Wohncharakter

gute Grundstucksausrichtung mit nordseitiger StralRenanbindung und
sudseitigem Gartenteil

fast quadratische Grundstiicksform; Gefalle in suidliche Richtung,
sodass das straldenseits im Erdreich liegende Kellergeschoss
gartenseits ebenerdig begehbar ist; 1.125 m?

Alte Heerstral3e — zweispurig asphaltierte Ortsdurchfahrtsstral’e mit
einseitigem Gehweg; sehr gering frequentiert

voll erschlossen; elektr. Strom, Internet, Telefon, Trinkwasser sowie
Kanalanschlisse Abwasser aus 6ffentl. Ver- und Entsorgung

keine bekannt

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund (soweit augenscheinlich
ersichtlich)

Grundbuch von Settmarshausen Blatt 602, Abtlg. Il
- Nief3brauch
- Zwangsversteigerung

das zu bewertende Flurstick ist mit einer Baulast belastet, die eine
weitere Bebauung bzw. Erweiterung des Gebaudes an die nach-
barliche Grundstiicksgrenze vorschreibt (fir den Verkehrswert nicht
wertrelevant); kein Kulturdenkmal; kein altlastenverdachtiger Standort;
sonst keine nicht eingetragenen Lasten und Rechte bekannt
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Bebauungsplan:

das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des rechtgtiltigen
Bebauungsplanes Nr. 014 ,Strautberg®, rechtskraftig vom 08.11.1984

3. Gebdudebeschreibungen und AuBenanlagen

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

unterkellertes zweigeschossiges Zweifamilienwohnhaus mit
Einliegerwohnung im Kellergeschoss

1970

Elektrik 2000, Fenster teilweise erneuert 2016 und 2022,
Warmedammung sudliche Trauseite, Bader, Heizung

80 Jahre (laut Modellansatze der ImmoWertV 2021)

27 Jahre (unter Berticksichtigung von Modernisierungen)

Erweiterungsmdoglichkeiten:Dachgeschossausbau; sonst keine wesentlichen

AuRenansicht:

Bruttogrundflache:
Wohn-/ Nutzflachen:

Konstruktionsart:

Geschosse:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Fenster:
Dachkonstruktion:

Dachform:
Balkon/Terrasse:

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

Heizung:

Strukturputz mit weillem Anstrich an den Traufseiten; Klinkerfassade
an den Giebelseiten und im Sockelbereich; gutes Erscheinungsbild

429 m?

Kellergeschoss:77 m?, davon ca. 40 m? Einliegerwohnung (Wohn-/
Schlafraum, Kiiche, Duschbad)
Erdgeschoss: 78 m?; Flur, Bad, WC, Kiiche, Speisekammer,
Schlafzimmer, Wohnzimmer und Esszimmer
Obergeschoss: 79 m?; Raumaufteilung wie Erdgeschoss
zzgl. zwei Balkone
Dachgeschoss: nicht ausgebaut

Mauerwerkkonstruktion

zweigeschossig; Keller-, Erd-, Ober- und nicht ausgebautes
Dachgeschoss

Stahlbeton

24 cm und 30 cm Mauerwerk (Hohlblock- und Ziegelstein), Giebel 36,5
cm einschlieBlich Klinker; 6 cm Warmedamm-verbundsystem an
sudliche Traufseite

11,5 cm und 24 cm Mauerwerk
Strahltragerdecken
geschlossene gerade Stahlbetontreppe mit Zwischenpodest

Uberwiegend zweifachverglaste Kunststofffenster aus 2016 und 2022;
noch vier Holzverbundfenster aus dem Baujahr

Ubliche Sparrenkonstruktion mit Zwischensparrendammung und
Unterspannfolie; Betonziegeldeckung

Satteldach
im Obergeschoss nicht iberdachte Balkone ca. 3,85 m? und 4,85 m?

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Uber offentl. Ver- und Entsorgung
Leitungs- und Schaltersystem teils erneuert

Rippenheizkdrper tiber Olzentralheizung aus ca. Ende der 1980er
Jahre
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Hier kann lediglich die Erdgeschoss-Wohnung und die Einliegerwohnung beschrieben werden. Die
Obergeschoss-Wohnung war verschlossen und konnte nicht besichtigt werden.

Bodenbelage:

Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Turen:

Sanitare Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Ausstattung:

Besondere Bauteile:
Besonnung/ Belichtung:

Bauschaden/ Baumangel:

wirtschaftliche
Wertminderungen:

energetischer
Gebaudezustand:

Bau- und Unterhaltungs-
zustand:

Teppichboden in den Wohnbereichen, Fliesen in Treppenhaus, Bader,
und Kiichen

geputzt und tapeziert, Bader und Fliesenspiegel Kiichen gefliest
geputzt und tapeziert, teils mit Echtholzpaneele

holzfurnierte Innentiiren mit Holzzargen; Uberalterte Haus-eingangstr
in Holzkonstruktion mit Glaselement aus dem Baujahr

Uberwiegend Uberaltert und dem Baujahr entsprechend; nur ein Bad im
Erdgeschoss wurde altersgerecht teilmodernisiert

in technisch normaler Ausstattung mit jingerem Baujahr aus ca. der
1990er Jahre

insgesamt Uberalterter Ausstattungsstandard mit mittelfristigem
Modernisierungsstau besonders in den Gewerken Sanitér und Heizung

keine
normale naturliche Belichtung

keine ersichtlichen, keine bekannt
keine bekannt

maRig; nur 6 cm Warmedammverbundsystem an sudlicher Traufseite,
sonst ohne; entspricht nicht den heutigen hohen Anforderungen der
EnEV

solide Rohbaukonstruktion; insgesamt Uberalterter Ausstattungs-
standard mit mittelfristigem Modernisierungsbedarf in fast allen
Ausbaugewerken

besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale:

Garagengebaude:

Aullenanlagen:

4. Verkehrswert

nur Abzlge Uber die Baualtersklasse

24 cm Mauerwerk und AufRenklinker, zweigeschossig (Unter-/
Erdgeschoss), Baujahr 1970, Flachdach mit Trapezblechabdeckung,
Nutzflache ca. 31 m? im Untergeschoss Lagerflache/ Geratschaften;
Garage im Erdgeschoss in Ublicher Gréle fur Pkw, gute Ein- und
Ausfahr-madglichkeit Gber ein elektrisch betriebenes Hebe-/Kipptor

Versorgungsanschliisse vom 6&ffentlichen Netz bis zum
Hausanschluss; gepflasterte Zuwegungen zum stral3enseitigen
Hauseingang und gartenseitigen Nebeneingang, breit asphaltierte
Zufahrt zur Garage, sonst einfache relativ gepflegte Rasenflache mit
Uppiger Bepflanzung im gartenseitigen Grundsticksteil und im
Vorgarten; strallenseits mit Gberaltertem Holzbohlenzaun eingefriedet,
gartenseits durch Heckenbepflanzung eingefriedet

292.000 € zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2024
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