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1. ALLGEMEINES 

1.1. Objekt Unbebautes Grundstück 

Leineweberweg 14 

31246 Ilsede 

 
1.2. Auftraggeber Amtsgericht Peine 

Am Amthof 6 

31224 Peine 

 

1.3. Zweck des Gutachtens  

Gemäß Beschluss des Amtsgerichtes Peine (Geschäftsnummer 07 K 27/24) vom 

12.11.2024 soll gemäß § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachverständigen über 

den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden. 

 

1.4. Kataster- und Grundbuchangaben 

Gemäß vorliegendem Grundbuchauszug vom 12.08.2003: 

 Amtsgericht  Peine 

 Grundbuch von:  Lahstedt 

 Grundbuch Blatt Nr.:  5153 

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstück Wirtschaftsart und Lage Fläche (m²) 

7 Münstedt 33 364/5 Gebäude- und Freifläche, 

Leinenweberweg 14 

502 

Summe - lfd. Nr.  502 

 

Rechte und Lasten  

im Grundbuch 
Es sind folgende Eintragungen in Abteilung II vorhanden: 

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (7 K 

27/24).  

Hinweis:  

Die Bewertung erfolgt lastenfrei, d. h. ohne  

Berücksichtigung der Eintragungen in Abteilung II des 

Grundbuches. 
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1.5. Ortsbesichtigung 09.01.2025 

 

1.6. Wertermittlungsstichtag 09.01.2025 

 

1.7. Qualitätsstichtag 09.01.2025 

 

1.8. Objektbezogene Unterlagen und Auskünfte 

Unterlagen  Grundbuchauszug 

 Auszug aus der Liegenschaftskarte 

 Auszüge aus der Bauakte 

Schriftliche und  

mündliche Auskünfte 

 

Öffentlich-rechtliche Anfragen bezüglich: 

 Erschließungssituation und -beiträgen 

 Eintragungen im Baulastenverzeichnis 

 städtebaulicher Beurteilung 

 Altlasten 

 bauordnungsbehördliche Verfahren 

Weiterhin wurden Auskünfte vom zuständigen Gutachter-

ausschuss eingeholt. 

Sonstiges  im Ortstermin erstellte Fotodokumentation 

 

1.9. Allgemeine Hinweise 

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten; eine Altlastenuntersuchung hat 

nicht stattgefunden. Eine Untersuchung auf Befall durch tierische und pflanzliche 

Schädlinge, Rohrlochfraß etc. wurde nicht vorgenommen. 
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2. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG 

2.1. Allgemeines 

Bundesland Niedersachsen 

Kreis Peine 

Stadt Gemeinde Ilsede (rd.22.000 Einwohner) 

Ortsteil Münstedt (rd. 1.000 Einwohner) 

Lage / Umgebung Am Ortsrand. Umgebungsbebauung Mischgebiet, z. T. 

Wohnbebauung. 

 

2.2. Verkehrsanbindung 

Straßennetz Das Grundstück liegt an einem Privatweg, der in die öf-

fentliche Straße einmündet. 

Öffentliche  

Verkehrsmittel Bushaltestelle im Ort. 

 

2.3. Infrastruktur 

Geschäfte des  

täglichen Bedarfs Befinden sich im Umkreis von 5 km. 

Geschäfte des  

gelegentlichen Bedarfs Befinden sich im Entfernungsradius von 10 km.  

Medizinische  

Versorgung 

Ärzte und Apotheken befinden sich im Entfernungsradius 

von 10 km. Das nächste Krankenhaus befindet sich in 

Peine. 

Kindergarten/Schulen Kindergarten im Entfernungsradius von 5 km.  

Grundschule im Ort, weitergehende Schulen und Gymna-

sium in Ilsede, Entfernungsradius bis zu 10 km. 

Die nächsten Hochschulen und Universitäten befinden 

sich in Braunschweig bzw. Hildesheim. 

Arbeitsplätze In Peine und Umgebung im Entfernungsradius von 20 km. 

Kultur/Freizeit Freizeitangebot vor Ort, Vereine. 

Kulturangebot vor Ort nicht ausgeprägt. 

Bauexpert 
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3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSÄCHLICHE NUTZUNG 

3.1. Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) 

Es handelt sich um baureifes Land gemäß § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach öf-

fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist. 

 

3.2. Art und Maß der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV) 

Gemäß Schreiben der Gemeinde Ilsede vom 10.12.2024 ist das Grundstück im  

Flächennutzungsplan als gemischte Baufläche ausgewiesen. 

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor. 

Die städtebauliche Beurteilung erfolgt nach §  34 BauGB. 

 

 

3.3. Beitragsrechtlicher Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV) 

Gemäß Schreiben des Wasserverbandes Peine vom 15.01.25 ist das Grundstück er-

schließungskostenfrei (Kanalbaukosten). 

Gemäß Schreiben der Gemeinde Ilsede vom 03.02.2025 ist das Grundstück erschlie-

ßungskostenfrei (Straßenbaukosten). 

 

3.4. Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen  

Dienstbarkeiten/  

Nutzungsrechte 

 

Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.4 des Gutachtens. 

Baulasten Laut Auskunft des Landkreises Peine vom 03.12.24 sind 

keine belastenden Baulasten eingetragen. Es ist jedoch 

eine begünstigende Baulast eingetragen. 

 

3.5. Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.) 

Altlasten: 

Für das Grundstück sind nach Auskunft des Landkreises Peine vom 04.12.2024 keine 

Altlasten bekannt. 

Bauordnungsbehördliche Verfahren: 

Laut Auskunft des Landkreises Peine vom 03.12.2024 sind keine bauordnungsbehörd-

lichen Verfahren anhängig. 
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTÜCKES 

4.1. Erschließungszustand 

Das Grundstück ist erschlossen mit Wasser, Abwasser, Elektrizität, Gas, Telefon. 

Die Hausanschlüsse müssen noch hergestellt werden.  

 
4.2. Weitere Grundstücksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV) 

Grundstücksgestalt Das Grundstück weist im Wesentlichen einen rechteckigen 

Zuschnitt im Westen und einen vieleckigen Zuschnitt im Os-

ten auf.  

Grenzverhältnisse Geregelt. 

 

Bodenbeschaffenheit Überwiegend ebener Baugrund. Ebenes Baugrundstück. 

Anzeichen für einen nicht tragfähigen Baugrund sind nicht 

gegeben. 

Immissionen Vor Ort nicht erkennbar. 

 
4.3. Außenanlagen 

Einfriedung Keine 

Bodenbefestigung Keine 

Anpflanzungen Keine, das Grundstück ist verwildert. 

Sonstiges Auf dem Grundstück befindet sich eine abgängige Boden-

platte, die teilweise auf Sockelmauern steht. Diese ist teil-

weise beschädigt. 

 

Das Grundstück ist verwildert. 

 

Im Grunde genommen muss die Bodenplatte vollständig 

abgerissen werden, das Sockelmauerwerk muss neu er-

richtet werden und sämtlicher Wildwuchs beseitigt werden. 
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5. BAUBESCHREIBUNG 

5.1. Darstellung der Bebauung 

Nach der Planung ist vorgesehen, ein Einfamilienhaus mit Carport zu errichten. 

Mit der Realisierung ist nicht begonnen worden.  

 

5.2. Beurteilung der baulichen Anlagen 

Bau- und Unterhaltungs-

zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag 

Das Grundstück ist unbebaut und verwildert. Für die Entfer-

nung der Verwilderung und der abgängigen Sockel-

mauer/Bodenplatte fallen Kosten in Höhe von ca. 6.000,- 

an. 
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6. WERTERMITTLUNG 

Gemäß Bodenrichtwertkarte (siehe Anhang 4) beträgt der Bodenrichtwert 50,-  

 

Dementsprechend ergibt sich folgender vorläufiger Sachwert: 

 

50,- - 25.000,-  
 

Für den unter Punkt 5.2 im Gutachten aufgeführten Bauzustand wird ein marktgerech-

ter Wertabschlag in Höhe von 6.000,- für die Entfernung der Verwilderung des Grund-

stückes und der abgängigen Sockelmauer/Bodenplatte vom vorläufigen Sachwert ab-

gezogen:  

 

25.000,- - 6.000,- 19.000,-  
 

Ein Ertragswert ist nicht festzustellen, da das Grundstück noch nicht bebaut ist. 

 

 

  

€/m2 x 502 m2 = 25.100, € rd. € 

€ 

€ €= € 

Bauexpert 
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7. ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES(§ 6 lmmoWertV) 

7.1. Verkehrswert (ohne Berücksichtigung der Eintragung in Abt. II des Grundbuches) 

Nach Abschluss der Würdigung beläuft sich der unbelastete Verkehrswert auf: 

19.000,-€ 

Nach der Definition des § 194 BauGB ist der Verkehrswert mit dem internationalen 

Begriff „Marktwert" gleichzusetzen. 

Diplom-Ingenieur Architekt 
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A 1 Kartenmaterial / Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmaßstäblich) 

Kartenmaterial (Mikro) 

 

 

Kartenmaterial (Makro) 

 

© OpenStreetMap   

Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright 
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A 2 Außenaufnahmen 

Straße vor dem Grundstück 

Straße vor dem Grundstück 

Umgebungsbebauung 

~j 
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Umgebungsbebauung 

  

Umgebungsbebauung 

 

Zufahrt zu dem Grundstück 

 

~j 
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 Blick auf das Grundstück 

  

 Blick auf das Grundstück 

  

 Blick auf das Grundstück 
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Blick auf die abgängige Boden-

platte 

  

 

Blick auf die abgängige Boden-

platte 

  

 Reste der Baustelleneinrichtung 
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Reste der Baustelleneinrichtung 

mit Blick auf die Zufahrt 
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A 3 Bauzeichnungen des nicht realisierten Gebäudes 
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Bauvorhaben : 

Bauherr: 

Neubau Einfamilienhaus 
Leinenweberstraße 14, Lahstedt 

Bauzahlen 

Grundstücksgröße : 500,00 m2 

Grundfläche : Haus 
Carport 
Terrasse ,Zufahrt 

Geschoßigkeit : EG+DG = II 

Stellplatznachweis : 

99,12 m2 

24,63 m2 

67,70 m2 

1 * WE = 2* KFZ - Stellplatz ( Siehe Lageplan) 

Aufgestellt 
Mölln, 16.11.2015 

GRZ : 0,20 
GRZ : 0,24 
GRZ: 0,38 
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Az. 
Betr.: Baumaßnahme: Neubau 
Bauherrin/Bauherr: Solarenta Moderne Wohnkonzepte 

Bauvorhaben: Einfamilienhaus 
Bauort: Leinenweberstr. 14, Lahstedt 

Wohnflächenberechnung 
nachTeil IV der Berechnungsverordnung i.d.F. vom 5.4.1984 

Wohn-
Lfd. und Wohn-und Gewerb!. bzw. 
Nr. Berechnungsansätze Schlafr.- Schlafräume Küchen Nebenräume Wrtsch.-R. 
der Anleitungsbeispiel auf der Rückseite einschl. m2 m2 m2 m2 

Räume Küchen 
Anzahl 

Wohnen/ Küche 
Aus EDV 1 44,88 
WC 
1,51 *2,04*0,97 2,99 
Flur 
1,26*1 ,51 *0,97 1,85 
HA.Raum 
3,415*1,94*0 ,97 6,43 
Diele 
2,26*4,265*0,97 7,53 
Gast 
3, 725*3,565*0,97 1 12,88 
Abst. 
2,52*1,885 *0,97 4,61 

Carport 
Aus EDV 15,2 
Terrasse 
Aus EDV 25% 3,86 

Bad 1 
(3,415*4,01-1,00*3,00)*0,97 10,37 
Schlafen 
3,415*4,845 *0,97 1 16,05 
Flur 
(2,26*6 , 765-1,00*3,39)*0 ,97 11,44 
Kind 1 
3,725*4,43*0,97 1 16,01 
Kind 2 
3,725*4,425*0,97 1 15,99 
Bad 2 
2,09*2,26*0,97 4,58 

Geamtfläche: 174,67 m2 5 105,81 0 68,86 

Mölln; den 14.11.2016 Die Planverfasserin/Der Planverfasser: 

® 
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A 5 Erläuterung zur Wertermittlung, Literatur- und Rechtsquellen 

A 5.1 Erläuterung zur Wertermittlung 

Durchführung der Wertermittlungsverfahren 

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung, der Im-

moWertV. 

Gemäß § 6, Abs. 1 ImmoWertV sind grundsätzlich zur Wertermittlung 

 das Vergleichswertverfahren 

 das Ertragswertverfahren 

 das Sachwertverfahren 

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. 

Die Verfahren sind zu wählen nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berücksichti-

gung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen 

Umstände des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfügung stehenden Daten. 

 

Das Ertragswertverfahren 

Das Ertragswertverfahren, dem ein ökonomisches Modell zugrunde liegt, dient dazu, bebaute 

Grundstücke zu bewerten, bei denen der Wert des Grundstückes letzten Endes aus einer an-

gemessenen Kapitalisierung des Reinertrages und dem Wert des Bodens hergeleitet wird. 

Grundlage sind die angemessene Miete und die eingeschätzte Restnutzungsdauer, in der die 

angesetzte Miete den Immobilienertrag (bei angemessener Instandhaltung und angemesse-

nem Liegenschaftszinssatz) erwirtschaftet. Das Ertragswertverfahren eignet sich insbeson-

dere für Objekte, bei denen der erzielbare Ertrag im Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei 

Mehrfamilienhäusern. 

 

Das Sachwertverfahren 

Dieses Verfahren basiert auf den Herstellungskosten und den Abschlägen wegen Veralterung. 

Der Sachwert wird aus der Summe des Gebäudewertes, des Wertes der besonderen Bauteile, 

des Wertes der Außenanlagen und des Bodenwertes gebildet. Das Sachwertverfahren eignet 

sich insbesondere für Einfamilienhäuser. 

 
Das Vergleichswertverfahren 

Grundlage der Vergleichswertberechnung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen 

solcher Grundstücke, die mit dem zu bewertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende 
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Grundstücksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinrei-

chender zeitlicher Nähe zum Wertermittlungsstichtag stehen.  

D.h., vorliegende Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prüfen. Bei etwaigen Abweichungen sind 

sie an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. 

Dabei können statistische Verfahren angewendet werden. 

 

Ableitung des Verkehrswertes 

Es werden nach der ImmoWertV zunächst vorläufige Ertragswerte, Sachwerte oder Ver-

gleichswerte ermittelt.  

In dem gewählten Wertermittlungsverfahren sind regelmäßig gemäß § 6 Abs. 2 ImmoWertV in 

der folgenden Reihenfolge zu berücksichtigen: 

1. die allgemeinen Wertverhältnisse; 

2. die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale. 

D.h., es wird zunächst die Marktanpassung gemäß § 7 ImmoWertV vorgenommen und der 

marktangepasste vorläufige Verfahrenswert ermittelt. 

Danach werden die objektspezifischen Grundstücksmerkmale gemäß § 8 ImmoWertV, wenn 

sie nicht bereits anderweitig berücksichtigt worden sind, durch marktgerechte Zu- und Ab-

schläge berücksichtigt.  

Ein Werteinfluss besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale liegt vor, wenn diese 

aufgrund ihrer Art und ihres Umfangs erheblich von dem auf dem Grundstücksmarkt Üblichen 

oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansätzen abweichen und der 

Grundstücksmarkt ihnen einen Werteinfluss beimisst. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale können vorliegen bei besonderen Er-

tragsverhältnissen, Baumängeln und Bauschäden, baulichen Anlagen, die wirtschaftlich nicht 

mehr nutzbar sind, Bodenverunreinigungen oder grundstücksbezogenen Rechten und Belas-

tungen. 

 

Nach abschließender Würdigung oder Heranziehen anderer Verfahrensergebnisse wird der 

Verkehrswert aus dem Verfahrenswert abgeleitet. 

 

Die zuvor aufgeführten Erläuterungen stellen nur eine vereinfachte Darstellung der Thematik 

dar. Für den interessierten Leser können die Grundlagen der Wertermittlung nebst Literatur-

verzeichnis kostenfrei unter Angabe des Aktenzeichens in unserem Büro in Papierform ange-

fordert werden. 

~j 
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A 5.2 Literatur- und Rechtsquellen 

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Vorschriften 

 Baugesetzbuch (BauGB) 

 Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und 
der für die Wertermittlung erforderlicher Daten 

 (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 

 Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung - 
BauNVO) 

 Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche (Wohnflächenverordnung - WoFlV) 

 DIN 277-1: 2005-02, Grundflächen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau 

 DIN 276-1: 2006-11, Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau 

 
Standardwerke zur Verkehrswertermittlung 
  Kommentar und Handbuch zur 

Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur 

9. aktualisierte und überarbeitete Auflage 2019 

 - 
3. Auflage 2018, Bundesanzeiger Verlag 

 
 

  

 
erweiterte Auflage 2015, Richard Boorberg Verlag  

  

  
5. umfassend und erweiterte Auflage 2015, Werner Verlag 

  Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung 
Sprengnetter GmbH, durch Nachlieferungen aktualisierte Loseblattsammlung 

 Gerardy 
Landsberg/Lech: Verlag Moderne Industrie, aktualisiert durch Nachlieferungen 
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• 

• 

• 

• 

• 

• 

• Kleiber: "Verkehrswertermittlung von Grundstücken -

steuerlichen Bewertung unter Berücksichtigung der lmmoWertV"; Bundesanzeiger Verlag, 

• Bobka: ,,Spezialimmobilien von A bis Z Bewertung, Modelle, Benchmarks und Beispiele" 

• Kleiber/ Tillmann / Seitz: ,,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des 
Beleihungswerts von Grundstücken" 2. Auflage 2017, Bundesanzeiger Verlag 

• Simon: ,,Wertermittlungsverfahren" 1. Auflage 2016, Bundesanzeiger Verlag 

• Petersen / Schnoor / Seitz „Marktorientierte Immobilienbewertung" 9. überarbeitete und 

• Sommer/ Kröll: ,,Lehrbuch zur Immobilienbewertung" 4. Auflage 2013, Werner Verlag 

• Hausmann / Rolf / Kröll: ,,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung" 

• Sprengnetter: ,,Immobilienbewertung" -

• I Möckel / Troff: ,,Praxis der Grundstückswertermittlung", Leseblattsammlung 
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Fachzeitschriften, Periodika 

 Regionale und überregionale Grundstücks- und Immobilienmarktberichte 

 Regionale und überregionale IVD-Immobilienpreisspiegel 

 Schaper / Kleiber (Herausgeber): "GuG - Grundstücksmarkt und Grundstückswert" 
Wolters Kluwer Deutschland  

 Kleiber (Herausgeber): "GuG aktuell - Grundstücksmarkt und Grundstückswert" Wolters 
Kluwer Deutschland 

 -  

 
sowie qualifizierter Sachverständige e. V.  BVS 

 Bundesanzeiger Verlag / Deutsche Immobilien-Akademie an der Universität Freiburg 
(Herausgeber): "Der Immobilienbewerter - Zeitschrift für die Bewertungspraxis" Reguvis 
Bundesanzeiger Verlag  

 - (Selbstverlag) 
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• 

• Zeitschrift „lfS Informationen", Institut für Sachverständigenwesen e. V. 

• Zeitschrift „Der Sachverständige", Bundesverband öffentlich bestellter und vereidigter 

• 

• Institut für Sachverständigenwesen e. V.: ,,lfS: Informationen" 

 


