Bausachverstandigenbiiro

SCHWABE

EXPOSEE

zum Verkehrswertgutachten in der Zwangsversteigerungssache 75 K 19/24
des Amtsgericht Gottingen
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Obijektart: Resthof mit Einfamilienwohnhaus, Stallgebaude mit Werkstattteil, Remise und Torhaus
Adresse: Gartestralle 45, 37130 Gleichen/ Rittmarshausen

Baujahr: ca. 1757

Wohnflachen: 286 m?

Grundstiick: 3.465 m?, gemischte Bauflache

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 15.10.2024 mit
rd. 276.000 € ermittelt.



1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts: Resthof mit teilunterkellertem zweigeschossigem Einfamilienwohnhaus

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

und angrenzendem Stallgebaude mit Werkstattteil und Uberdachung
sowie Torhaus und Remise

GartestralRe 45, 37130 Rittmarshausen

Grundbuch von Rittmarshausen Blatt 429, laufende Nr. 1 im
Bestandsverzeichnis, Gemarkung Rittmarshausen, Flur 1, Flurstiick
152/1, Gebaude- und Freiflache, Gartestralle 45, GroRe 3.465 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:

Grundstlcksgrofe:
StralRenart/-ausbau:
Erschlieung:

Grenzverhaltnisse:
Baugrund, Grundwasser:
grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Lasten:

Niedersachsen

Rittmarshausen — Ortsteil der Gemeinde Gleichen im Landkreis
Gottingen mit ca. 680 Einwohnern; Kindertagesstatten sowie Grund-,
Real und weiterbildende Schulen befinden sich in den gréReren
Nachbargemeinden; Rittmarshausen verfligt unter anderem Uber einen
Edeka-Markt, eine Apotheke und eine Gemeinschaftspraxis; insgesamt
dorfliche Infrastruktur

landliche Abgeschiedenheit in dennoch guter Verkehrslage mit
Anbindung zur Bundesautobahn 7 sowie zur Kreisstadt Géttingen in
ca. 18 km Entfernung; maRig gute offentliche Verkehrsanbindungen
durch regionalen Busverkehr

am norddstlichen Ortskernrad von Rittmarshausen in dorflich ruhiger
Wohnlage

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

ungunstige Grundsticksausrichtung mit stidseitiger Straldenanbindung
und nordseitigem Gartenteil

mehreckige unregelmafige Grundstiicksform; leichtes Gefalle in
sudliche Richtung

3.465 m?
Gartestral3e — zweispurig asphaltierte Sammelstralie ohne Gehwege

voll erschlossen; elektr. Strom, Internet, Telefon, Trinkwasser sowie
Kanalanschlisse Abwasser aus o6ffentl. Ver- und Entsorgung

westseitige legale Grenzbebauung des Wohnhauses und des
Stallgebaudes; sonst keine bekannt

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund (soweit augenscheinlich
ersichtlich)

wurde auftragsgemal nicht eingesehen

keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen; Kulturdenkmal
der Baudenkmalgruppe Gartestralle; kein altlastenverdachtiger
Standort; sonst keine nicht eingetragenen Lasten und Rechte bekannt
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Bebauungsplan:

das Bewertungsobjekt befindet sich nicht innerhalb eines rechtgiltigen
Bebauungsplanes

3. Gebaudebeschreibungen und AuBenanlagen

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

Erweiterungsmdglichkeiten:

AuRenansicht:

Bruttogrundflache:
Wohn-/ Nutzflachen:

Konstruktionsart:

Geschosse:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Fenster:

Dachkonstruktion:

Dachform:
Balkon/Terrasse:

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

teilunterkellertes zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus, bestehend
aus einem Hauptgebaude mit Gewdlbekeller und daran direkt
angrenzendem nicht unterkellertem ehemaligen Stallgebaude, das zu
Wohnraum aus- bzw. umgebaut wurde

ca. 1757

Grundmodernisierung des Haupthauses 2015 einschlieRlich Teile der
Fachwerkkonstruktion mit innenliegendem Wandaufbau; Umbau des
ehemaligen Stallgebaudes zu Wohnraum einschlief3lich Dachdeckung
1995; Bader 2009, Fenster 2015;

80 Jahre (laut Modellansatze der ImmoWertV 2021)
34 Jahre
keine wesentlichen

Hauptgebaude mit Fachwerkfassade, ehemaliges Stallgebdaude mit
Klinkerfassade

Haupthaus: 389 m?, Anbau (ehemaliges Stallgebaude): 205 m?

Gewolbekeller: 47 m? (nur Haupthaus)
Erdgeschoss: 143 m? (Haupthaus und Anbau)
Obergeschoss: 143 m? (Haupthaus und Anbau)
Dachgeschoss: nicht ausgebaut

Fach- und Mauerwerkkonstruktion

zweigeschossig; Gewodlbekeller, Erd- und Obergeschoss,
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Naturstein/ Beton

Haupthaus teils erneuerte bzw. restaurierte Fachwerkkonstruktion mit
Lehmgefache sowie Innenwandaufbau aus Vlies, 9 cm Tongranulat-
schittung, 10 cm Ytonstein und Rigipsplatten; Anbau 30 cm Mauerwerk

14 cm Fachwerk, 11,5 cm und 24 cm Mauerwerk
Sandsteingewoélbekeller; Holzbalkendecken und Stahltragerdecken
geschlossene viertelgewendelte Holztreppe aus dem Baujahr
zweifachverglaste Kunststofffenster aus 2015

Ubliche Holzkonstruktion ohne Zwischensparrendammung mit 1995
erneuerter Tonziegeldeckung

Satteldach
mit Holzdielen und Pflaster befestigte hofseitige Freiflache ca. 30 m?

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Uber offentl. Ver- und Entsorgung

Leitungs- und Schaltersystem; Gberwiegend im Zuge der Grund-
modernisierung erneuert
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Heizung:

Bodenbelage:

Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Turen:
Sanitare Einrichtungen:

Kichenausstattung:
Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Besonnung/ Belichtung:

Bauschaden/ Baumangel:

wirtschaftliche
Wertminderungen:

energetischer
Gebaudezustand:

Bau- und Unterhaltungs-
zustand:

Platten- und Rippenheizkérper und Ful3bodenheizung (nur im
Wohnzimmer) Uber Holz-Zentralheizung

Uberwiegend Laminat und Fliesen

geputzt und tapeziert, Bader und Kiiche teils gefliest

geputzt und tapeziert zwischen Uberwiegend restaurierten freien
Deckenbalken

holzfurnierte Innentiiren mit Holzzargen; Holzeingangstiiren im
Haupteingang und Nebeneingang; insgesamt tberaltert und
Uberwiegend verschlissen

zwei 2009 modernisierte Bader
in technisch einfacher Ausstattung

insgesamt modernisierter Ausstattungsstandard; im Erdgeschoss teils
unfertige Modernisierungsarbeiten

keine
normale nattrliche Belichtung

keine ersichtlichen, keine bekannt
keine bekannt

gut; erneuerter innenliegender Wandaufbau zur besseren
Warmedammung im Haupthaus

solide Rohbaukonstruktion; Gberwiegend modernisierter Ausstattungs-
standard; teils unfertiger Ausbauzustand fast ausschlief3lich im
Erdgeschoss

besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale:

Stallgebaude:

Remise:

Werkstatt/ Lager:

Uberdachung:

Fertigstellung unfertiger Ausbauarbeiten im Erdgeschoss
(-10.000 €) und vollstandiger Rickbau ehemaliger Scheune
(-2.000 €); sonst Ubliche Abzlge Uber die Baualtersklasse

24 cm Mauerwerk im Erdgeschoss, Fachwerkkonstruktion im Ober-
geschoss; Baujahr ca. wie Wohnhaus um 1800; zweigeschossig; nicht
unterkellert; Satteldach mit Gberalterter Tonziegeldeckung; insgesamt
maRig solides Erscheinungsbild; Nutzflache ca. 113 m? Stallung im
Erdgeschoss, Obergeschoss lediglich Getreide-/ Strohlager

30 cm Mauerwerk mit einer vollstdndig offenen Traufseite; Satteldach in
Stahlkonstruktion mit Holzsparren und Betonziegeldeckung; Baujahr ca.
Anfang 2000; mit Hebebihne ausgestattet; gepflasterter Fuliboden;
Nutzflache ca. 36 m?

grenzt gartenseits direkt an das Stallgebaude, eingeschossige 24 cm
starke Mauerwerkkonstruktion; flaches Pultdach in Holzkonstruktion mit
Uberalterter Wellblechabdeckung; Baujahr ca. 1990; mafig solides
Erscheinungsbild; Nutzflache ca. 67 m? fur Werkstatt und Lager

solide Stahlkonstruktion als flaches Pultdach ausgerichtet mit
Wellblechabdeckung; Nutzflache ca. 56 m? (nur der abgedeckte Teil)
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Torhaus: eingeschossige Fachwerkkonstruktion mit Satteldach mit erneuerter
Tonziegeldeckung sowie Tonziegelbehang an westseitigem
Giebeldreieck; offene Konstruktion am ostseitigen Giebeldreieck;
marodes Erscheinungsbild; Nutzflache ca. 40 m? einfachste
Lagerflache

Aullenanlagen: Versorgungsanschlisse vom 6ffentlichen Netz bis zum Haus-
anschluss; gemischt befestigte Hofflache, insgesamt stark bruchig;
Stahlbetontreppe zum Hauseingang und mit Beton befestigte
Zuwegung am Wohnhaus zum befestigten hofseitigen Freisitz mit ca.
30 m? Sitzflache; dreiseitiges Restmauerwerk der zum tberwiegenden
Teil zuriickgebauten Scheune direkt an das Torhaus angrenzend (hier
Ruckbau aufgrund Einsturzgefahr dringend erforderlich); Gberalterter
Pavillon in Holzkonstruktion (wertneutral); gepflasterte Zuwegung
straRenseits zum gartenseitigen Grundstlcksteil; Grinflache mit teils
altem Baumbestand; insgesamt lagert Bauschutt und Baumaterialien
sowie Brennholz und Bauholzreste grof3flachig auf dem Grundstick;
einfachste Einfriedung an westseitiger Grundstlicksgrenze, sonst ohne

4. Verkehrswert
276.000 € zum Wertermittlungsstichtag 15.10.2024
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