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areal:wert 
Gn�猀琀椀椀c퐀chwr猀琀ä n搀℀ge 
Dr. Panne爀猀chaftsgesenschaft 

GUTACHTEN 
über den Mar琀ert i. S. d. § 194 Ba甀䜀B 

für das 

Grundstück 

Rosenwall 8 a, 

38300 Wolfenbüttel 

Der la猀琀enfreie Marktwert 搀攀s G爀甀ndstü挀欀es 鴁က Sti挀栀tag 20. November 2024 

beträgtrd . 

320.000 € 

䐀椀pl.-䤀渀g. 䴀刀ICS 
: v漀渀 der ln甀휀琀爀i e- u渀搀 Hande氀猀kammer Bra漀漀schweig ö昀昀entli ch be琀�l琀턀 und vereidig琀攀 Sachver猀琀ändi最攀 昀∀甀爀 椀준 

Bewertung v on  unbebau琀攀n u渀搀 bebauten Grundst椀椀c ken 猀漀wie Mi攀琀en und 倀愀ct琀攀n: Immo戀椀lienökonomin le戀猀t 
: l洀꬀biien9u1achterin Hyp娀攀rt ئج昀r昀椀nanzwir琀猀cha昀琀l椀挀he 娀眀ecke - CIS HypZert (F) 

arⴀ攀aŕ唓 
: Hanno瘀攀rsche Straße 　　 c: D 38116 Br愀甀nschwe椀最: Tel퐀픀 -1㐀昀(0) 531 椀�㤀㔀40 40: Fax +㐀㤀 (　⤀ 531 椀� 㤀㔀 㐀　 㐀㤀 

: E-Mail inh氀䀀are愀氀wertde: ꔀarealwertde 

 



©Dipl.-Ing. MRICS 

Ü戀攀rsicht 搀攀r 圀攀rtermittlu渀最ser最攀bni猀� 

䄀氀lgeme椀✀le A渀最aben 

Wertermit tlungss琀椀㨀쬀琀愀g 
Qua itä琀猀s 椀휀htag 
䈀愀ujahr 

Gesamtnutzungsdauer Einfamili enhaus (GND) 
Restnutzu渀最sdauer Einfamilienha us (RN D) 
Gesamtnutzungsdauer Garage (GND) 
Restnutzu渀最sda甀攀r Garage (RND) 
Grundsئج琀cksfläche 
(Ant攀椀ger) 漀ꘀenwert 

Be琀蠀rtung als wirtscha昀琀liche Einheit 

Sachwert 

Baupreisindex (2010 = 100) 
一漀r洀愀氀栀erstellu渀最skosten (NHK) 2010 
Sachwe爀琀 氀愀stenfrei 

Ertragswert 

Mietfläche 
Jahresrohertrag 
Be眀椀rts挀栀aftu渀最sk漀猀ten 
Liegens挀栀aftszinssatz 
Ertragswert 氀愀stenfrei 

Marktwert 

䴀愀rktwert 氀愀stenfrei 

䈀漀denwertanteil am Marktwert 
䴀愀rktwertl Sachwe爀琀 
Marktwer tlJahres roh ertrag 

Rosen眀愀ll 8 a, 38300 Wol昀攀nbü琀琀el 

areal:wert 
G椀�dstü �sa c 栀瘀er츁㐀 椀㤀e 

P愀爀�sĸ㡁 g猀였猀케 栀愀氀琀 

20. November 2024 
20. November 2024 

1982 

260 €갯m2 

2.443 €갯m2 

2.443 €갯m2 

2.443 €갯m2 

70 Jahre 
36 Jahre 
40 Jahre 
15 Jahre 
1.410 渀ꐀ 

104.520 € 

183,8 
890 €갯渀ꐀ 

320.0　　 € 

131 渀ꐀ 
13.968 € 
2.648 € 
2,75 % 

320.0　　 € 

320.0　　 € 

33% 
100 % 

22,9-fache 

2412/1/001 

2141 

 



©Dipl.-Ing. MRICS areal:wert 
G椀�dstü �sa c 栀瘀er츁㐀 椀㤀e 

Bel愀猀tungen 椀㄀ 䄀戀teilung II 

-lfd. Nr. 1: betr. Ast. 21/26, 1/1, 21/23, 21/19 und 2 1⼀㈀1: 
Grunddienstbarkeit, Wegerecht für d攀渀 jew. 
Eigenئج琀mer des Grundst挀ئجks 䈀䤀 att 2231 

-lfd. Nr. 2: betr. Ast. 21/26, 1/1, 21/23, 21/19 und 2 1⼀㈀1: 
Grunddienstbarkeit, Wegerecht und 
Unt攀爀haltungsrecht für d攀渀 jew. 䔀椀g 攀渀㄀椀ir爀攀r des 
Grundstücks 䈀氀att 2231 

-lfd. Nr. 3: betr. Ast. 21/26, 1/1, 21/23, 21/19 und 2 1⼀㈀1: 
Grunddienstbarkeit, M琀戀enu琀稀ung eines Plattenkanals 
für d攀渀 jew. E igentüm攀爀 des Grundstü挀欀s lfd. Nr. 1161 
und 1205 des 䈀氀attes 5㘀㔀6 

-lfd. Nr. 4: betr. Ast. 21/26, 1/1, 21/23, 21/19 und 2 1⼀㈀1: 
Grunddienstbarkeit, Wegerecht für d攀渀 jew. 
Eigenئج琀mer des Grundst挀ئجks 䈀氀att 9474 

-lfd. Nr. 5: betr. Ast. 21/26, 1/1, 21/23, 21/19 und 2 1⼀㈀1: 
Grunddienstbarkeit, 䔀椀nfriedungsrecht für den jew. 
Eigenئج琀mer des Grundst挀ئجks 䈀氀att 9474 

-lfd. Nr. 6: betr. Ast. 21/26, 1/1, 21/23, 21/19 und 2 1⼀㈀1: 
Vormerkung zur Sicheru渀最 des Anspruchs auf 
Einräumung ei渀攀r Grunddens琀戀arkeit, Weg攀爀echt für 
den jew Eig攀渀ئج琀mer der Grundsئج琀cke Blatt 
2231,13299, 13300.13301 und9㠀㐀 

-lfd. Nr. 7: betr. Ast. 2: Grun ddienstbarkeit, Lei琀甀渀最s- und 
Ka渀愀lrecht und Un琀攀rhaltsveq:ilich琀甀ng für den jew. 
Eigenئج琀mer des Grundst挀ئجks 䈀䤀 att 2231 

-lfd. Nr. 8: betr. Ast. 21/21: Gru渀搀d椀攀ns戀픀rkeit Wegerecht für 
den jew. Eigenئج琀mer der Grundsئج琀cke Blatt 5656, lfd. 
Nr. 1161 und 1205 sowie Bl琀픀 5㘀㠀7, Fist. 21/7 

-lfd. Nr. 9: betr. Fist. 2, 1/1 und 21/21: Grunddi攀渀stbarkeit, 
Leitungsrecht für den jew Ei最攀nئج琀mer des Fist. 21/㌀㐀 

-lfd. Nr. 10: betr. Ast. 2, 1/1 und 21/21: Grunddi攀渀stbarkeit, 
Leitungsrecht für den jew_ Ei最攀nئج琀mer des Fist. 21/33 

-lfd. Nr. 11: gelöscht 
-lfd. Nr. 12: Zwangsversteigerungsv攀爀merk 

Ros攀渀眀愀ll 8 a, 38300 圀漀l昀攀nbü琀琀el 

P愀爀�sĸ㡁 g猀였猀케 栀愀氀琀 

Wert der 
Bel愀猀tung 

0 €  

0 €  

0 €  

0 €  

0 €  

0 €  

0 €  

0 €  

0 €  

0 €  

0 €  

24⼀㈀/1/001 

3141 
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G椀�dstü �sa c 栀瘀er츁㐀 椀㤀e 

P愀爀�sĸ㡁 g猀였猀케 栀愀氀琀 

Zusammenstellung der Ei渀稀el眀攀爀琀e 

Ei渀稀攀氀wer琀攀 

Flurstück 21/15: 
Marktwert 280.　　0 € 

Flurstück 21/26: 
Marktwert kein Marktwert 

Flurstück 2: 
Marktwert des Miteigentum猀愀nteils kein Marktwert 

Flu爀猀tück 1/1: 
䴀愀rktwert des Miteigentumsanteils kein Marktwert 

Flurstück 21/23: 
Marktwert des Miteigentumsanteils kein Marktwert 

Flurstück 21119: 
Marktwert des Miteigentum猀愀nteils kein Marktwert 

Flurstück 21/21: 4141 

Marktwert des Miteigentumsanteils kein Marktwert 

Rosen眀愀ll 8 a, 38300 Wol昀攀nbü琀琀el 24⼀㈀/1/001 

 



© Dipl.-I渀最. MRICS areal:wert 
G椀�d猀愀ü�sac栀瘀er츁㐀椀㤀e 

Weitere 最攀forderte Angaben: 

• ob und ggf. wel挀栀e Mieter und Pä挀栀ter vorhanden si1d: 

Das Objekt wird eigengenu琀稀t. 

P愀爀�sĸ㡁 g猀였猀케 栀愀氀琀 

• ggf. die F攀猀ts琀攀llung der Verwalterin oder 搀攀s Verwalters nach dem Woh­

nu渀最seigentumsg攀猀etz: 

Das Bewertungsobjekt 戀攀昀椀ndet si挀栀 im Volleigentum. Es wird somit unter­

s琀攀lt, dass kein Verwalter na挀栀 dem W漀栀nu渀最se椀最entum猀最esetz 戀攀猀琀ellt 椀猀t. 

• ob ein Gew攀爀戀攀betrieb g攀昀ührt wird (Art und I渀栀aber): 

N攀椀n, ein Gewerbebetrieb wurde bei der Ort戀�s挀턀tigung ni挀栀t festg攀猀tellt. 

Nach schri琀툀i挀栀er Auskun昀琀 der Stadt Wolfenbüttel ist kein Gewer戀攀 ange­

meldet. 

• ob Mas挀栀i1en oder Betriebseinr椀挀h琀甀ngen 瘀漀rhanden sind, die von Ihnen 

ni挀栀t mitgeschätzt sind (Art und Um昀愀ng): 

N攀椀n, es wurden keine Maschinen oder Be琀爀椀攀戀猀eilri挀栀tu渀最en bei der Orts- 5141 
bes�케t 椀最ung festgestellt, die nicht mit 戀攀wertet werden. 

• ob Verda挀栀t auf Hausschwamm 戀攀steht: 

N攀椀n, na挀栀 Inaugenscheinnahme besteht kein Verda挀栀t auf Hauss挀栀眀愀mm. 
Ze猀örende Untersuchungen wurden nicht 瘀漀rge渀漀mmen. 

• ob baubehördli挀栀e Beschränkungen oder Beanstandungen 戀攀stehen: 

Aus den Bauakten gehen keine baubehördl挀턀 en B攀猀chränkungen oder Be­

anstandu渀最en her瘀漀r. 

• ob ein En攀爀giea甀猀weis vo� 椀攀gt: 

Es lag kei1 Energiea猀e椀猀 zur Werter洀椀t琀氀ung 瘀漀r. 

R퐀wall 8 a, 38　挀 Wofenbüttel 24⼀㈀/1/001 

----

 



© Dipl.-I渀最. MRICS areal:wert 
G椀�dstü �sa c 栀瘀er츁㐀 椀㤀e 

P愀爀�sĸ㡁 g猀였猀케 栀愀氀琀 

• ob Altla猀琀en (z.B. Bod攀渀vennreni gu渀最en oder 䬀愀爀昀洀ittel) 戀攀kannt sind: 

Gemäß schri琀툀icher Auskunft des zuständi最攀n Umweltamtes sind keine Alt­

lasten bekannt. Bei der Ortsb攀猀椀挀htigung sind keine Hinweise auf Bodenver­

unreinigungen und 䬀愀mpfmittel 戀攀kannt geworden. Au昀琀rag猀最emäß wurde 

keine schri昀琀li挀栀e Auskunft des zuständigen Am琀攀s bezüglich Ka瀀팀mittel 

a渀最eforde爀琀. 

R퐀wall 8 a, 383　　 Wofenbüttel 24/2/1/001 

6141 
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G椀�d猀愀ü�sac栀瘀er츁㐀椀㤀e 
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1 Al氀最emeine Angaben 

1.1 Angaben 稀甀m Au昀琀rag 

Au昀琀r愀最geber 

Au琀�最퐀datum 

Zwe挀欀 d攀猀 Guta挀栀tens 

We爀琀ermittl甀渀gss琀椀 挀栀tag 

Qualiätsstichtag 

Tag der O爀琀sbe猀椀ch琀椀gung 

areal:wert 
G椀�dstü �sa c 栀瘀er츁㐀 椀㤀e 

Amtsgericht Wolfenbüttel 

- Voll琀ecku渀最sgericht -

Rosenwall 1 a 

38300 氀렀lfenbütt攀氀 

21.10. 2024 

P愀爀�sĸ㡁 g猀였猀케 栀愀氀琀 

Malktwe爀琀ennittlu渀最 d攀猀 Grundbesitz攀猀 in der 

Zwangsversteigerung猀猀ache 23 K 9/23 

20. Nover琀쀀er 2024 (T愀最 der 3. Ortsbesicht椀最ung) 

20. Noverroer 2024 

1. Ortstermin: 14. Februar 2024 (Zu琀爀i琀琀 wurde 

nicht erm最l椀挀ht) 

2. Ort琀�r洀椀n: 11. M爀z 2024 (Zutritt wurde nicht 

erm最licht) 

3. Or猀ermin : 20. November 2024 

Teilnehmer der Ortsbesich琀椀gu渀最 • die 匀愀ct⸀堀erständige 
• die Mi:eig攀渀tümeril 

• der Ins漀氀venzverwalter 

Au昀琀ragsgemäß ist der Marktwert im Rahmen ein攀猀 Zwangsversteigerungsverfah­

rens zu 攀爀mi氀攀ln . Au昀最rund verf愀栀rensrechtlicher Be猀漀nderheiten im Zwangsver­

ste椀最erung猀瘀e昀팀hren ist dabei der 氀愀stenfreie Wert 攀휀 Grundstückes zu ermi琀�ln. 

Rechte und Belastungen in Abteilung 11 d攀猀 Grundbuches werden demen琀猀prechend 

nicht beim Marktwert beئج爀cksi挀栀tigt. § 6 Abs. 2 l洀洀oWertV findet in di攀猀em Fall 
keine Anwendung. D椀攀 Werte der R挀촀te und B 攀氀astu渀最en werden ermittelt und 

g猀퐀ndert ausgewiesen. 

Gemäß § 63 (1) Z嘀䜀 sind m攀栀rere in de洀猀elben Verf愀栀ren zu versteigernde 

Grundstücke e✀픀z攀氀n auszubieten. Alter渀愀tiv kann auch ein G攀猀amtausgebot erf漀氀­
gen. Au昀琀r愀最sgemäß wird für ein Gesa洀琀ausgebot der Marktwert der wirtschaftlichen 

Einh攀椀t ermittelt. Für die Einzela甀猀gebote werden d椀攀 Marktwerte der Einzelgrund­

stücke ermittelt. 

刀漀s攀渀wall 8 a, 38300 Wofemüt琀℀I 24⼀㈀/1/001 
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1.2 Heran最攀zo最攀ne Unterla最攀n, Informa琀椀onen 

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die vom Gericht vorgel攀最ten Un­

terlagen 甀渀d Informa椀nen zum Wertermittlu渀最ssti挀栀tag und Qualläts猀琀椀挀htag un­

ei渀最eschränkt Gült椀最kei: ha戀攀n 甀渀d 瘀漀ll猀琀ändig b稀眀. um昀愀ssend sind. Die Sachver­

猀琀ändige führt keine 䬀漀ntrolle 戀攀züglich Voll猀琀ändigkeit und Rich琀椀gkeit der vorgeleg­

ten Unterlagen 甀渀d gegebenen Informationen dur挀栀. Es erfo氀最t lediglich eine Pla甀猀i­

bi lisieru渀最 der vorgel攀最ten Unterlagen. 

Vom Gericht wurden fo氀最ende wertermittl甀渀gsrelevanten Unterla最攀n zur Verfügung 

g攀猀tellt: 

- Auszug aus dem Grundbu挀栀 vom 　㘀.03.2023 

Dur挀栀 e椀最ene Erhebu渀最en wurden folgende Auskün昀琀e und Unterlagen hera渀最e稀漀­

gen: 

- Auszug aus der Liegenscha昀琀skarte 瘀漀m 15 .11 .2023 

- Auszug aus der Bodenr椀挀htwer琀欀arte 

- Auskun昀琀 aus dem Baulastenverz攀椀chn椀猀 vom 　㠀.02.2024 

- Auskun昀琀 aus dem Altlaste渀欀ata猀琀攀爀 vom 18.03.2024 

- Online-Abfrage zum Bauplanungsrecht 

- Auskun昀琀 zu Erschließu渀最sbeitr最en und Abgaben nach dem 䬀漀mmunal-
abgabe渀最esetz (䬀䄀G) vom 　㠀.022024 

- Gewerber攀最isterauskun昀琀 vom 　㤀.02.2024 

- Infor洀愀ti漀渀en zur dem漀最rafischen En琀眀椀挀klung 

- Lagein昀漀rmat椀漀nen 瘀漀m Anbietergeo漀t 

- Einsi挀栀t in die Bauakte 

- Bauz椀저hnungen vom 01 .04.1982 

- Bauberechnungvom 15.04.1982 

- Bau戀攀s挀栀reibung vom 14.05.1982 

- Baugenehm椀最ung vom 24 .　㘀 .19 8 2  

• Bewilligungen zu einzelnen 䔀椀n琀爀愀最u渀最en in Abt. II d攀猀 Grundbuchs 

Ros攀渀眀愀ll 8 a, 38300 圀漀l昀攀nbüttel 24⼀㈀/1/001 
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1.3 Angaben 稀甀m 䈀攀眀攀rtungsobjekt 

Objektadr攀猀se 

Grundbuch von 

Blatt 

Gemarkung 

Flur 

Flurstücke, Größe 

Rosenwall 8 a 

383　　 Wolfenbüttel 

Wolfenbüttel 

12430 

Wolfenbüttel 

30, 31 

Flurstüc挀턀 Größe 
21/15 216 m2 

21/26 18 m2 

sow椀攀 樀攀ⴀ�ls 2/14 Mi㄀攀gen琀甀m猀愀nteil an 
2 270 m2 

1/1 9 m2 

21/23 195 m2 

21/19 401 m2 

�Q1 W1� 
1.410 m2 

Laut Grundbuch b攀猀teht 搀愀s Bewertu渀最sobjekta甀猀 sieben selb猀琀änd椀最en Grund猀琀ü­

cken mit in猀最esamt sieben Flurstücken. Altgrund der ta琀猀ä挀栀li挀栀en Nutzung wird 

bei der  Bewertung der ang攀最ebenen F⸀휀rstü挀欀e von einer wirtscha琀툀i挀栀en Ei渀栀eit 

au猀最攀最angen. 

1.4 伀戀jek琀欀onzep琀椀on 

䐀愀s Bewertu渀最sobj攀欀t ist ein Ein昀愀mili攀渀ha甀猀, k漀渀�e爀琀 als ein Drittel eines Dril­

lingsh愀甀ses. Das ni挀栀t unterkellerte Gebäude auf dem Flurstück 21/15 verfügt über 

ein au猀最ebautes Dac栀最eschoss. Auf dem F⸀휀rstück 21/26 b攀昀indet sich eine Gara­

ge. An den übrigen Flurstücken besteht jeweils 2/14 Mite椀最entumsanteil. Die Flur­

stücke bilden zusammen die Zuw攀最ung zum Ei渀昀amlienha甀猀. 
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2 Grundstücksmerkmale 

2.1 La最攀 

2.1.1 Makrola最攀 
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Wolfenbüttel hat rd. 53 .0㌀㐀 En⸀hner (Stand 31. 12. 2023) und grenzt unmittelbar 

an die 匀琀adt Braun猀挀hweig. 攀똀 Landkreis Wolfenbüttel 洀椀t rd. 120. 755 Einw漀栀ne爀渀 
(匀琀and 31. 12.2023) erstreckt sich von der Braunschwei最攀r Stadtgrenze im Nordw攀猀­

ten bis in das Ha'瘀rland. Im Osten schließt sich der Landkreis Helmstedt, im Sü­

den die Landkreise Goslar und Harz 椀턀. Im Westen wird der Landkreis durch das 

Geb 攀琀 der 攀錀 攀椀猀昀re椀攀n Stadt Sal稀最itter geteilt. 

䐀椀e hein 椀猀che 圀椀rtscha昀琀 der Stadt und d攀猀 Landkre椀猀es Wolfenbüttel ist ge瀀爀最t 

von k氀攀in- und 洀椀ttelständischen Betrieben 猀漀wie durch Landwir琀猀cha昀琀. Der größte 

Teil der Arbeitsstandorte konzentriert sich auf die Orte Wol昀攀nbüt琀攀l, Sc栀瀀瀀enstedt 

und 匀攀hladen. 

überregi漀渀al 椀猀t Wolfenbüttel ü戀攀r die A 7 im W攀猀ten und die A 2 im Norden er­

reichbar. D椀攀 westlich von Wolfenbüttel verlau昀攀nde A ㌀㘀 bildet die Verbindung zwi­

sc栀攀n Brauns挀栀weig und dem HE氀✀z . Außerdem verläu昀琀 die B 79 (Brauns挀栀weig -

Quedlinburg) durch das Stadtgebiet. Innerstädtisch verkehren B甀猀linien, d椀攀 von d攀爀 

K嘀䜀 Braunschweig betrieben werden, darüber hina甀猀 gibt 攀猀 direkte Bu猀瘀erbindun­

gen nach Braunschweig und 匀愀lzgitter 猀漀w椀攀 d椀瘀erse B甀猀lin椀攀n in d椀攀 umliegenden 

Gemeinden, d椀攀 瘀漀n 氀漀kalen Unte爀渀攀栀men angeboten werden. Die S琀愀dt ver1ügt 

über einen Bahnhof mit Regionalver攀팀r, näch猀琀gel攀最ener ICE-B愀栀渀栀of ist Braun­

schweig, nächst最攀l攀最ener inte爀渀at椀漀naler Flughafen ist Hannover-Langenh愀最en (挀愀. 

㠀　 k m). 

Von der Grundschule bis zum Gymnasium sind a氀攀 匀挀hulformen vorhanden, dar­

über hinaus gibt es die Ostfalia �挀栀s挀栀ule für a渀最ewandte Wissenscha昀琀en, d椀攀 
Landesmusikakademie Niedersachsen so眀椀e weitere Bildu渀最seinrichtungen. 

2.1 .2  Mikrolage 

Das Bewertu渀最猀漀bjekt b攀昀indet sich in Wolfenbüttel am Rosenwall und ist durch 

diesen verkehrstechnisch erschlossen. Der Rosenwall ist 猀漀䴀攀hl Verbindungsstraße 

als auch Zu昀愀hrt猀眀eg 甀渀d in beide Fahrtri挀栀tungen 戀攀昀愀hrbar. Das Verkehrsauf­

kommen ist als normal zu bez攀椀chnen. 

Rosen眀愀ll 8 a, 38300 Wol昀攀nbü琀琀el 2㐀✀2/✀嘀001 
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In der Nachbarscha昀琀 herrscht überwi攀最end W漀栀n戀攀bauung vor. Die L愀最e ist gut. 

一rdl挀턀 der zu 戀攀wertenden F lurstücke fl椀攀�琀 die Oker. 

䐀椀e Verkehrsanbndung 椀猀t güns椀�. Nach rund 5㔀　 m 椀猀t die Bushalt攀猀telle „Grüner 

Platz" erre椀挀hbar. 瘀漀n der aus sechs Buslini攀渀 in verschiedene Richtungen 昀愀hren. 

Der Bahnhof 圀漀f攀渀büttel i猀琀 nach rund 1,2 km erre椀挀hbar. Etwa 500 m 渀rdli挀栀 ver­

läuft die B 79, die Anschl甀猀s an die A 36 戀椀etet. 

Einkaufsm最lchkeiten für Güter des t最lichen Bedarfs 戀攀finden sich in f氀�läufiger 
En琀昀ernu渀最. Weitere lnfrastrukturenr挀턀琀甀ngen wie S挀栀ulen, Kin搀攀rgärten und Ärzte 

sind eben昀愀伀猀 in fußläufiger Umgebung vorhanden. Südwestlich d攀猀 Grundstücks 

befi渀搀et sich das Gymnasium „Große 匀挀hu氀攀". 

Ortsunübliche lmnissi漀渀en sind n椀挀ht 戀攀kannt. Insg攀猀amt wird die Lage in Bezug 
auf die aktuelle 簀ꀀtzu渀最 als normal 攀椀ngeschätzt. 

2.1.3 䐀攀mogra昀椀sc栀攀 Kennzahlen 

Ein⸀hn攀爀 (3 1.122023) 

Bevölker甀渀gsentwicklung 2017 椀픀 2021 

Kau昀欀ra昀琀kennzi昀昀er (2023, Landkreis 圀漀fenbütt攀氀) 

Kau昀欀ra昀琀 瀀爀o K焀㸀f/Jahr (2023, Landkr攀椀s Wol昀攀nbüttel) 

53⸀　34 

-0,9% 

101.8 

27.342 € 
Quellen: ww.v.w最�eiser-kommune .de. www. s琀愀t istk.arbe i t猀愀最攀ntur.de, www.mb- 1esea1ch.搀攀, 

h琀琀p:/ /眀眀w1 .nls.niedersac栀猀en .de/statistik/ 

2.1.4 Grund猀琀ück 

䐀椀e gesamte Grun搀猀tück猀昀lä挀栀e 猀� unreg攀氀mäßig g攀猀c栀渀itten und in ihrer To漀휀ra­

fie eben. Die Grundstückserschließung erfo氀最t über den Rosenwall. Die ortsübli挀栀en 

Ver- und En琀猀orgungsleitu渀最en sind 瘀漀rhanden. Auf dem Bewe爀琀u渀最sgrundstück 

猀琀攀栀en a甀猀reichend Park퐀lic栀欀eiten zur Verfügung. Weitere Par瀀휀ätze befinden 

sich im öffent li挀栀en Verkehrsraum. 

22 Ent眀椀ck氀甀n最猀稀甀猀琀and 

Au昀最rund der bau瀀氀anungsrech琀氀ichen Ausweisung und d攀爀 tatsä挀栀lichen Nutz甀渀g 

ent瀀椀挀ht das Be尀섀爀琀ungsobjekt baurefem Land gemäß § 3 Abs. 4 l洀�WertV . 

R퐀wall 8 a, 38300 Wofenbüttel 2㐀⼀2/1/001 
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2.3 Rechte und Beschränkungen 

2.3.1 PrivatrechtHche Situation - Grundbuch 

Die Angaben zum Grundsئج琀ck basieren auf dem Auszug aus dem Grundbuch Blatt 
12430 瘀漀m 06.03.2023. Es wird unterstellt , d愀猀s sich gegenüber diesem Stand ke i­
渀攀 Änderungen ergeben haben und dass keine laufenden Eintr愀最ungsan琀爀äge be­
stehen. 

folgende Eintr愀最ungen sind in Abteilung II vorhanden: 

䈀攀las琀甀ngen i n  A戀琀eilung II 

- lfd. Nr.1: 

- lfd. Nr.2: 

- lfd. Nr. 3: 

- ld. Nr. 4: 

- lfd. Nr. 5: 

- lfd. Nr. 6: 

- lfd. Nr. 7: 

- lfd. Nr. 8: 

- lfd. Nr. 9: 

戀攀琀爀. Fist. 21/26, 1/1, 21⼀㈀3, 21/19 und 21/21: 
Grunddienstbarkeit, Wegerecht f爀ئج den jew. 
Bgenئج琀mer d攀猀 Grnndsئج琀cks Blatt 2231 
戀攀琀爀. Fist. 21/26, 1/1, 21⼀㈀3, 21/19 und 21/21: 
Grunddienstbarkeit, Wegerecht und 
Un琀攀rhal琀甀ngsrecht für den 樀攀w. Ei最攀nئج琀mer des 
Grundstücks 䈀氀a琀琀 2231 
戀攀琀爀. Fist. 21/26, 1/1, 21⼀㈀3, 21/19 und 21/21: 
Grunddiens琀戀arkeit, 섀쬀enu琀稀ung eines Plat琀攀nkanals 
für den 樀攀w. Egenئج琀merdes Grundsئج琀cks lfd. Nr. 1161 
und 1205 des 䈀氀attes 㔀㘀㔀㘀 
戀攀t. Fist. 21/26, 1/1, 21⼀㈀3, 21/19 und 21/21: 
Grunddienstbarkeit, Wegerecht f爀ئج den jew. 
Bgenئج琀mer d攀猀 Grnndsئج琀cks Blatt 94 7 4 
戀攀琀爀. Fist. 21/㈀㘀, 1/1, 21⼀㈀3, 21/19 und 21/21: 
Grunddienstbarkeit, Einfriedungsrecht f爀ئج den 樀攀w. 
Bgenئج琀mer des 䜀爀undsئج琀cks Blatt 9474 
戀攀琀爀. Fist. 21/26, 1/1, 21⼀㈀3, 21/19 und 21/21: 
Vormerkung zur  S椀挀herung d攀猀 Ans瀀爀uchs auf 
Bnräumung einer Qunddiens琀戀arkeit, Wegerecht für 
den jew. Eigenئج琀mer der Grundsئج琀cke Bla琀琀 
2231,13299, 13300, 13301 und 984 
戀攀t. Fist. 2: Grunddiens琀戀arkeit Leitun最猀-und 
Kanalrecht und Unterhal琀猀ver�lichtung für den 樀攀w. 
Bgenئج琀mer des 䜀爀undsئج琀cks Blatt 2231 
戀攀琀爀. Fist. 21/21: Grunddiens琀戀arkeit Wegerecht für 
den jew. Eigenئج琀mer der 䜀爀undsئج琀cke Bla琀琀 5656, lfd. 
Nr. 1161 und 1205sowie 䈀氀att 㔀㘀87, Fist. 21/7 
戀攀琀爀. Fist. 2, 1/1 und 21/21: Grunddens琀戀akeit, 
Leitungsrecht für den jew. Eigentümer des Fist. 21/㌀㐀 

Rosen眀愀ll 8 a, 38300 Wol昀攀nbü琀琀el 24✀㈀/1/001 

㄀㐀 1 41 

 



©Dipl.-Ing. 

- lfd. Nr. 1 O: 

- lfd. Nr. 11: 
- lfd. Nr. 12: 

MRICS areal:wert 
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戀攀tr. F椀猀t. 2, ㄀⼀ 1 䰀渀d 2 1/21: Gwnddienstbarkeit, 
攀딀tungsrecht für 搀攀n �w. Eigmtü渀휀r des Fl␀㄀. 2 1/33 
gelös挀栀t 
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Der genaue Wortlaut der Eintragungen ist dem Grundbucha甀猀zug zu entneh洀攀n . 

䐀椀e Bewi lligu渀最en zu den lfd. Numme爀渀 6, 9 und 10 l攀퀀en vor. 䐀椀e übrigen Bewilli­

gungen konnten im Grundbuchamt nicht au昀�nd椀最 gemacht werden. 

䐀椀e Eintr愀最ungen der lfd. Nummern 1, 2 und 7 stammen aus den 18 80er Jahren, die 

lfd. Nummer 3aus 19　㤀 und die lfd. Nummern 4 und S aus 1941. Die Lage und der 

V攀爀lauf der Wegeⴀ㬀 Leitungs- und 䔀椀nfr椀攀dungsrechte 猀漀wie d攀猀 Mitbenutzungs­

rechts eines Platen挀촀na氀猀 ist nicht bekannt und vermutlich aufgrund mehrerer Än­

derungen im Flurstücksbe猀琀and ni挀栀t mehr nach瘀漀llziehbar. Es ist da瘀漀n ausz甀最e­

hen, dass die Re挀栀te d椀攀 Nutzbarkeit d攀猀 zu bewertenden Objekts in Art und Maß 

der baulichen Nutzu渀最 nicht beschränken und da洀椀t keinen Einfluss auf den Markt­
wert des Grundstücks haben. 

䐀椀e Ein琀爀agu渀最 der lfd. Nummer 8 stammt aus dem J愀栀r 1965. Das be琀爀offene Flur­

stück 21/21 dient selbst als Zu⸀�最⸀i渀最, sodass das darauf lastende W攀最erecht 欀攀i ­

nen Werteinfluss hat. 

Laut 瘀漀rli攀最ender Bewill椀最ung zur Eintragung der lfd. Nummer 6 handelt 攀猀 sich um 

攀椀ne Vormerkung zur Ein琀爀agung ein攀猀 G栀鈀 und Fahrrechts auf den be琀爀offenen 

Grund猀琀ücken. Die genaue L愀最e ist nicht bekamt. Da die betroffenen Flurstücke 

ebenfalls Teile einer Zuwegung sind, hat die Eintragung keinen Einfluss auf den 

Wert des 䜀爀und猀琀ücks. 

䐀愀s Leitu渀最srecht, das entsprechend den fd. Numme爀渀 9 und 10 auf den Flurstü­

cken 2, 1/1 und 21/21 las琀攀t, dient der Ver- und Entsorgung der Anrainer. Es wirkt 

sich ebenfals nicht wer琀戀e攀椀n昀氀甀猀send aus. 

Der Zwa渀最sversteigerungsvermerk unter lfd. Nr.  12 wird nach Erteilung d攀猀 Zu­

schlags bzw. Aufhebu渀最 搀攀s Ver琀lrens von Am琀猀 攀�en ge氀scht. Der Vermerk 

hat keinen Ei nfluss auf den Wert des Grundstücks. 

匀漀ns琀椀ge ni挀栀t ei渀最et愀�ene Lasten oder Rechte sind ni挀栀t bekannt. Es wurden 

di攀猀bezügl椀挀h k攀椀ne weiteren Na挀栀forschu渀最en a渀最e猀琀ellt. 
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䐀愀s Bewertung猀漀bjekt liegt gemäß Onl ✀픀e-Abfrage beim zuständi最攀n Bauamt nicht 

im Geltu渀最sbereich ein攀猀 Bebauung猀瀀anes. D椀攀 Zu氀ssig欀攀it von Bauv漀爀haben ist 

nach § 34 BauGB ,Zulässigkeit 瘀漀n 䈀愀wor琀攀戀攀n inn攀爀halb der im Zusammenha渀最 

bebauten O爀琀st攀椀le" zu r攀最eln. Demnach si nd Baworhaben zulässig, wenn sie sich 

nach Art und Maß der baulichen Nutzung, der Ba甀眀eise und der Grundstüc猀턀lä㰀琀te , 

die überbaut werden soll, in di e E椀最enart der nä栀攀ren U洀最ebung einfügen und die 

Erschlie�甀ng g攀猀i挀栀ert ist. 

Im Flächennutzu휀lan der Stadt Wolfenbüttel ist der Ber攀椀挀栀, in dem sich das 

Bewertu渀最猀漀bjekt be昀椀ndet, als Wohnbaufläche 搀愀rgestellt. 

䐀椀e Baugenehmgung 爀 24.06 .1982 li攀最t vor. D椀攀 Übereinstim洀甀ng d攀猀 Bewer­

tungso戀樀攀欀t攀猀 mit dem Bauordnu渀最srecht wurden nicht e瀀izit g攀瀀rü昀琀. Bei der Be­

wertu渀最 wird da眀渀 au猀最攀最angen, dass die baulichen 䄀渀lagen und Nutzungen der 

Genehm椀最ung ent猀瀀rechen. 

2.3.2.2 Baulasten 

Es wurde eile 猀挀hriftliche Auskun昀琀 vom zuständigen Bauamt zum Inhalt des Bau­

lastenverz攀椀栀턀iss攀猀 einge栀漀lt. Hi ernach enthält das Baulastenverzei挀栀nis für das 
Bewertu渀最猀漀戀樀ekt folgende Eintragu渀最en: 

Blatt 608 111, lfd. Nr. 1 (betr. Fist. 21 /21); Blatt 　　9, ld . Nr. 1 (betr. F猀�. 2); Blatt 610 

11, lfd . Nr. 1 (betr. F椀猀t. 21/23); Blatt 611 V2, lfd. Nr. 1 (戀攀tr. Fist. 21/26 ); B氀愀tt 611 IV, 

ld. Nr. 1 (戀攀tr. Fi猀琀. 21 /15); Blatt 611 1, fd . Nr. 1 (betr. F椀猀t. 21 /19): jeweils Vereini­

gungsbau氀愀st für die Flurstücke 21 /11, 21/13 bis 21/1 5 , 21 /19, 21/21, 21 /23 bis 

21 /27, 21 /3 0 ,  21 /32 der Flur 30 猀漀wie Flurstück 2 der Flur 31. Demnach sind diese 

Flurstü挀欀e im 匀椀nne von § 2 (12) N䈀愀uO a氀猀 ein Grundstück anzusehen. Das be­

搀攀ut攀琀, dass alle bauli挀栀en Anlagen a甀昀 den oben genannten Flurstücken das ö昀昀ent­

liche Baurecht so einhalten müssen, als wären die Flurstücke ein Baugrundstück. 

䐀椀e Eintr愀最ungen wirken sich nicht wertbeeinfkssend aus. 

Blatt 609, fd . Nr. 5 (betr. F椀猀t. 2): Z甀最angs- und Zu昀愀hrtsbaulast zugunsten der Flur­

stücke 4, 7/2 und 8 der Flur 31 . Demnach 搀愀rf das Flur猀琀ück 2 von den Berechtigten 

als Zugang und Zufahrt 瘀漀m Rosenwall zu ihren Grundstücken benutzt werden. 
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Bei den berecht椀最ten Flurstücken handelt es sich um historische Flurstücke, a甀猀 

denen nun洀攀hr die Flurstü挀欀e 4/ 1, 4/2, 4/4, 4 /5 und 8/1 en琀猀tanden sind. Die ge­

naue Lage der von der Baulast betr昀픀enen Fl持䰀e 猀� nicht bekannt. Da das F lu r­

stück 2 auch dem Bewertungsobjekt als Zufahrt 甀渀d Zuwegung dient, hat die einge­

tr愀最ene Baulast 欀攀✀픀en Einfluss auf den Marktwert des Bewertung猀漀b樀攀kts. 

Blatt 609, ld . Nr . 6 (be琀爀. Fist. 2): Leitungsbaulast z甀最un猀琀en der historischen Flur­

stücke 4, 7/2 und 8. Demnach darf eine Grundlei琀甀ng zum Abführen von Schmutz­
wasser zum ö昀昀entlichen S挀栀mutzwasserkanal auf dem Flurstück herg攀猀tellt, be­

nutzt und unterhalten werden. D椀攀 Baulast be攀椀n琀爀äch琀椀gt die Nutzung des als Zu­

愀츀rt di enenden Flur猀琀ücks nicht und hat 猀漀mit keinen Werteinfl甀猀s. 

Der gena甀攀 圀漀rtlaut der Eintragungen ist 攀툀 Auszügen aus dem Baulastenver­
zeichnis i n  der 䄀渀l愀最e zu en琀渀ehmen. 

2.3.2. 3 䠀漀chwassergefahr 

䐀愀s z u  bewertende Objekt li攀最t gemäß Zürs-A㨀�rage zur Ho挀栀眀愀sserg攀昀栀rdung i1 

der G攀昀ährdungsklasse GK 3: mitt氀攀re Ge昀hrdung, statistische Wahrscheinlichkeit 

eines Hoch眀愀ssers einmal in 10 bis 100 Jahren. Gemäß Online-Abfr愀最e beim Nie­

dersächsischen Min椀猀terium für Umw攀氀t, Energie und 䬀氀imaschutz li攀最t es im Be­

reich eines f攀猀tg攀猀etzten Überschwemmung猀最e戀椀etes der Oker. Daraus können 

sich im ko渀欀reten Einzel昀愀ll 퐀liche Auflagen ergeben. Einen Einfluss auf den 

Marktwert konnte 漀 Gutachteraussch甀猀s nicht bes琀t椀最t werden. Dennoch ist da­

von auszugehen, dass ein 瀀漀tenzieller Erwerber für ein Gebäude in einem Über­

schwemmung猀最eb椀攀t weniger zu 稀愀hl攀渀 bereit 猀� a氀猀 in einem nicht belasteten Be­

reich. Weiterhin ist 攀猀 deutlich schw椀攀riger, einen Gebäudeversicherungsschutz zu 

erhalten und dann nur zu erheblich höheren K漀漀di琀椀onen. Auch di攀猀er U洀猀tand führt 

zu einer Minderung des Marktwertes. D椀攀ser Um猀琀and kann mangels Vergleichsob­

jekte nicht e愀t 戀攀ziffert werden. Darum 眀椀rd die Wertminderung in Anlehnung an 

搀愀s Ve팀츀ren zur Ermittlung des merkan琀椀len Minderwert攀猀 ermittelt. 

Eine Überschwem洀甀ng des Bewertu渀最sobjektes ist au昀最rund der L愀最e in einem 

Ü戀攀rschwemmu渀最sge戀椀et n椀挀tt auszuschl椀攀ßen . D椀攀 愀대e in einem Überschwem­

mung猀最ebiet zieht automatisch eine Wert洀椀nderung nach sich, auch wenn d椀攀 

Überschwemmung laut Einordnung nur 洀椀nd攀猀tens alle 100 J愀栀re eintreten 猀漀ll. 
䐀椀攀猀e Wertminderung nennt man merkantilen Minderwert. 
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Der merkanti le Minderwert beruht allein auf der Ta琀猀ache, dass das Grun搀猀tück 

sc栀漀n 攀椀nmal übers挀栀wemmt ⸀rden 猀�. D椀攀 Wer琀洀inderung 搀攀s Grundstüc欀猀 ist 

gerade in Zeiten sich ständig vers挀栀ärfender Umweltka愀tro瀀栀en und im Hinblick 

auf die Nutzung des Grund猀琀ückes nicht zu ve爀渀achlässigen. 

Ein merkantiler Mindeiwert kann nicht nach techn椀猀chen G攀猀i挀栀t猀瀀unkten berechnet 

werden. Ma�最ebend ist allein der Verkauf猀眀ert der Immobilie am Im洀漀bilienmarkt. 

匀攀l戀猀 t  wenn d椀攀 l mrrobilie nicht verkauft werden 猀漀ll, wirkt si挀栀 der Minderwert auf 
搀愀s Grundstück aus. Nur umfangrei挀栀e Marktuntersuchungen li攀昀e爀渀 g攀猀icherte 

Erge戀渀isse über de H栀e des Abschl愀最es wegen einer merkanti氀攀n Wertminde­

rung. 䬀愀t⸀氀瀀爀eise werden im Allgem攀椀渀攀n von 挀츀llr攀椀chen Marktumständen 戀攀ein­

fl甀猀st. 䐀攀r auf den merkantilen Mindeiwert en琀昀al氀攀nde Anteil ist da戀攀i äußerst 
schwer fes琀猀tell戀愀r. Die Ermittlung des merkantilen Milderwertes lässt sich in der 

Regel nicht nach ma琀栀e洀愀tischen Formeln ermitteln und ist im Wege einer Schät­

zung durch einen erfahrenen Sachverständigen zu 戀攀urteilen. 

Als merkan琀椀ler Minderwert wird eile verkehrsmä�椀最攀 Milderung eines Grundstücks 

oder Gebäud攀猀 bezeichnet. Ein merkantiler Minderwert ist 戀攀i Immobilien von der 

Rech猀rechung 爀�n搀猀ätzli挀栀 anerkannt. Der Bunde猀最erich琀猀hof l攀最t den merkanti­

len Minderwert in der Minderu渀最 攀휀 Verkauf猀眀ertes einer 匀愀che fest. Für die H栀e 

d攀猀er Minderung 欀漀mme 攀猀 nach Au昀昀assung des BGH all de „Eilstellung d攀猀 

allgemeinen Grund猀琀üc欀猀mar欀琀攀猀" an. 

Der BGH führt in seinem Urteil vom 8 .12. 1977 - 嘀䤀 ZR 60/76 - EzGuG 19.33a aus: 

Der merkantil e  Min搀攀rwert l攀最t in der Minderung d攀猀 Verkauf猀眀ert攀猀 einer Sa挀栀e, 

die trotz völliger und ordnung猀最emäßer Instandsetzung d攀猀halb verbie⸀t, weil 琀攀i 

einem großen Tel des Publikums vor allem wegen des Verda挀栀琀猀 ver戀漀rgen geble­

bener Schäden eine den Pre椀猀 beeinflussende Abn攀椀gung gegen den Erwerb be­

steht (BGH, Urt. wm 29. 4 .1958 - VI ZR 昀儀/57-) . Ein 搀攀rartiger Minderwert kann 

auch Gebäuden anhaften (BGH, Urt. vom 5.10 .1961 - VII ZR 146/60 -; BGH, Urt. 

vom 14. 1.1971 - 嘀䤀I ZR 3/69-) . Dass die Mängel durch Umkonstri樀⠀椀n und Erneue­

rung der fehlerha昀琀en Teile b攀猀ei琀椀gt worden sind, steht dem ebenso wenig entgegen 

wie der Umstand, dass der Kl最er etwaigen 䬀愀ufinteressenten die umfassende 

Mängelbeseitigung überzeugend darlegen könnte; denn die Annahme des merkan琀椀­
len Minderw攀爀ts beruht gerade auf der Lebenserfahru渀最, dass eine ein洀愀l mit Män­

geln behaftet gewesene Sache 琀爀otz 猀漀rgfäl琀椀ger und vollständiger R攀瀀aratur im Ge­

schäftsverkehr vielfach 渀椀edriger bewertet wird. 
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Nach § 8 lm洀漀W爀�V sind zur Er洀椀ttlung des Marktwert攀猀 das Verglei挀栀猀眀ertver­

fahren, das Ertrag猀眀ertverf愀栀ren oder das 匀愀挀栀wertverf愀栀ren heranzuziehen. Der 

Marktwert ist aus dem Ergebnis des herange漀enen Verfahrens unter Beئج爀cks椀挀h­

tigung der Lage auf dem Grundstücksmarktzu bemessen. 

Der Verordnung猀最eber g攀栀t nicht davon a甀猀, dass Ertr愀最猀眀ert oder 匀愀chwert dem 

Marktwert glei挀栀z甀猀etzen sind . Er er眀愀rtet im Rahmen der Wertermittlung eine An­

passung 攀휀 jeweiligen Wert攀猀 unter Berücksichtigung der Lage auf dem Grund­
stü挀欀smarkt. Der merkantile Minderwert bewirkt eile Verän搀攀ru渀最 d攀�er L愀最e, da 

der Käuferkr攀椀s eingeschränkt ist. Eine 嘀攀l稀愀hl von Käufern wird nicht, auch nicht 

unter erhebli挀栀em Preisna挀栀lass, bereit sein, ein Objekt zu kaufen, das nachweis­

li挀栀 zum B攀椀spel mit Schwamm befallen war. 䐀椀e Eins挀栀ränkung des Käuferkreises 
bewirkt einen Wertab挀�lag. 

Eine eigengenutzte Immobilie wie 攀椀n Ei nfamilien栀愀us wird nach dem 匀愀chwert be­

wertet. 

Na挀栀 Auskun昀琀 der Gutachterausschüsse in der R攀最ion k渀nen keine eindeu琀椀gen 

Abschläge ئج昀r O�je欀琀e in Überschwemmungsgebieten a戀最elei琀攀t werden. Also kann 

w攀最en der f攀栀氀攀n搀攀n Vergle椀挀hspreise d椀攀 Höhe d攀猀 Abs挀栀lag攀猀 ni挀栀t aus den 

Kau昀瀀r攀椀sen abg攀氀et:et werden. Er muss daher sachverständig g攀猀挀栀ätzt werden. 

䐀椀e Guta挀栀terausschüsse untersu挀栀en 匀愀chwertfaktoren für Objekte in einfa挀栀er 

Lage . 䐀椀e Lagekriterien 眀椀e Bauart schränken den Käuferkre椀猀 ein und führen daher 

zu unters挀栀iedlichen Abs挀栀lägen. Objekte im dörfl椀挀hen 攀됀e椀挀h außerhalb des Ein­

fl甀猀戀�rei挀栀s von Städten müssen mit einem ca. 10 % 栀heren Sa挀栀wertabschlag 

belegt werden. Eben猀漀 wirkt sich ein merkan琀椀ler Minderwert auf 漀enzielle Erwer­

ber aus. Eine "ges挀栀ädigte Immobilie" 眀椀rd entweder abgelehnt od攀爀 mit einem 

sئج瀀rbaren Abschl愀最 akz攀瀀琀椀ert. Di攀猀er Abschlag ist am Ge猀愀mtobj攀欀t, nicht nur am 

Bodenwert, 瘀漀rzun攀栀men. Er wird sich sa栀쨀ere挀栀t in e✀픀er verglei挀栀baren Größe 

wie die oben genamten Abs挀栀läge bew攀最en. Der 匀愀挀栀wer琀昀aktor (vgl. Punkt 4 . 4) 

wird d攀猀halb um 10 %-Punkte na挀栀 unten angepasst. Im Ertr愀最猀眀ertverf愀栀ren wird 

搀愀s Risiko durch einen 퀀eren Li攀最enschaftszinssatz berücksichtigt. 

2 3.2.4 ökologis挀栀e Lasten und Al琀氀asten 

Gemäß s挀栀ri昀琀licher Auskun昀琀 des Landkre椀猀es Wolfenbüttel, Umweltamt sind auf 
dem zu bewertenden Grundstück keine Altlasten bekannt. 
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䐀愀s Obje欀琀 befindet sich jedoch in eiler 瀀漀tenz椀攀ll schwer洀攀tall戀攀lasteten Aue der 

Oker. Di攀猀er U洀猀tand ist hinre椀挀hend im Hoch꼁᐀erabschlag berüc欀猀ich琀椀gt. 

Bei der Or琀猀besmtigu渀最 wurden keile Hinweise auf 欀ol漀最i挀�e Lasten und Amas­

ten des Gebäud攀猀 und des Grundstückes genannt. Augensche✀픀lich waren auf dem 

Grundstück und im Gebäude keine ök漀氀漀最ischen Lasten und Altlasten erkennbar. 

Es wird ausdrü 挀欀li挀栀 darauf hing眀츀 攀猀en , dass 攀椀ne 漀it椀瘀e Untersuchung auf 欀o­

l漀最ische Lasten und Altlasten 攀椀ne erhe㨀�挀턀e A甀猀wirkung auf den Marktwert haben 
kann. Im Verda挀栀tsfall ist g攀最ebenenfa伀猀 ein Umwel琀猀achverständiger hinzuzuzie­

栀攀n. Bei der Bewert甀渀g wird von eilem lastenfreien Grundstück und Gebäude aus­

g攀最angen. 

2.4 Abgabe rechtlicher Zustand 

Laut schriftl挀턀er Mitteilung der Stadt Wolfenbüttel sind für d椀攀 zu bewertenden 

Grund猀琀ück keile Erschließungs-, 䬀愀nal琀愀u- und Ausgl椀저hsbeiträge mehr zu ent­

richten. Die Grun搀猀tü挀欀e li攀最en an einer öffentl挀턀en 猀漀wie p rivaten Straße, deren 

Ersch氀椀攀�ungsanlagen endgültig 栀攀rg攀猀tellt und gewidmet sind. Mittelfris琀椀g ist auch 

nicht mit der Erhebung v漀渀 Straßenausbaub攀椀trägen zu r挀촀n攀渀. 
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3 Ob樀攀kt bes挀栀reibung 

3.1 Vorbemerkungen 

䐀椀e nachfo氀最ende Objektb攀猀chreibung 椀猀t eine Kurzfassung und beruht auf den Er­

hebungen der durc栀最攀昀ührten Ortsbesi㰀琀ttigung 漀ie 㬀뀀. vorliegenden Bauakten 

und Beschreib氀氀1gen. Gebäude und Außenanlagen werden nur in猀漀w攀椀t beschrie­

ben, wie es für das Herleiten der Da琀攀n in der Wertermit琀氀ung notwendig ist. Es wer­

den die 瘀漀rherrs挀栀enden und 漀昀fens椀挀htl椀挀hen Zustände und Ausstattungen be­

schrieben. Ein An猀瀀ruch auf Vollständigkeit besteht nicht. Teilberei挀栀e können ab­

weichende Au猀昀ühru渀最en au昀眀eisen, de dann n椀挀ht 尀섀rterheblich sind. 

Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf An最愀ben aus den vorli攀最enden 

Unterla最攀n, Hinweisen w栀rend der Or琀猀besicht椀最ung 猀漀wie auf Annahmen üblicher 

bauzeittyp椀猀挀栀er Ausführungen. D椀攀 Funktionsfähigkeit 攀椀nzelner Bauteile und Anla­

gen 猀漀wie die te挀栀nischen Ausstattungen und In猀琀alla椀nen (Heizung, Elektro, 

Wasser usw.) 眀甀rden nicht ge瀀爀ü昀琀. D椀攀 Funktionsf栀i�eit wird unterstellt, 猀漀weit 

nachfolgend keine en琀猀prechenden Au猀昀ühru渀最en gemactt werden. Maßpئج爀昀甀ngen 

wurden während der O爀琀sb攀猀ich琀椀gung nicht vorgenommen. 

B攀猀ondere Untersu挀栀u渀最en hinsichtlich Ba甀猀chäden und gesundheitsg攀昀ährdender 

Bau猀琀漀昀fe sind ni挀栀t erfolgt. Baumängel und -schäden wurden nur au昀最e渀漀mmen, 
wenn sie zerstöru渀最sfrei bzw. offensi挀栀tlich erkennbar waren. Die Auswirkungen 

ggf. vorhandener Bau洀ngel und Ba甀猀chäden auf den Marktwert können hier nur 

pauschal berücksichtigt werden. Für verti攀昀ende Untersuchungen ist ein Sachver­

猀琀ändiger für Bauschäden hinzuzuzi攀栀en. Untersu挀栀ungen auf p氀윀nzli挀栀e und t椀攀ri­

sche Schädlinge sowie g攀猀undheitsschädigende Baumater椀愀氀椀en 眀甀rden nicht 

durc栀最攀昀üh爀琀. Angaben in Verbindung mit Insta渀搀haltung, Instandsetzung, Moderni­

sierung u .a.m. sind Wertanga戀攀n und keine 䬀漀stena渀最aben. Sie werden ggf. ohne 

erforder1椀挀he facꈀ鈀挀栀nische Untersuchu渀最en a渀最攀猀etzt. 

3 .2 Nutzungseinheiten, Raumauf琀攀ilung 

Das Bewertungsobjekt i猀琀 ein nicht unterkellertes 䔀椀nfani li攀渀haus als Teil eines Dril­

lingshauses. Das 攀椀ng猀저hossige Gebäude verfügt über 攀椀n au猀最ebautes Dachge­

sc栀漀ss. Es handelt sich um ein Mass椀瘀-Fer琀椀最栀aus. 
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Im Erdgesc栀漀ss be昀椀nden sich neben Windfang und Diele die Küche mit s瀀였ratem 

Ha甀猀wir琀猀cha昀琀sraum, 搀愀s Gäste-WC und das W漀栀n- und Esszimmer. Dem Ess­

zimmer 椀猀t eine Terrasse vorgel愀最ert. V漀渀 der 䐀椀ele 琀稀w. d攀洀 昀픀enen Wohnzimmer 

fiJut die G攀猀chosstr瀀픀e ins ausgebaute 䐀愀c栀最eschoss. Der Heizu渀最s- und Haus­

anschlussraum im Erdg攀猀c栀漀ss ist von außen z甀最ängli挀栀. 

Im Dac栀最eschoss sind das Schlafzimm攀爀, 稀眀ei Kinderzinmer, 愀휀 愀ꘀ 甀渀d ein Ab­

猀琀ellraum b稀眀. Ankleideraum gelegen. Der 匀瀀itzboden ist über eine Bodeneinschub­
tr瀀픀e z甀最ängli挀栀. 

䐀愀s ge猀愀mte vorhandene Mobiliar 椀猀t nicht G攀最enstand der Bewertung und wird im 

Marktwert ni挀栀t berüc欀猀ich琀椀gt. 

䐀愀s 䔀椀nfamilienha甀猀grundstück (Flurstück 21/15) ist mit 匀琀abmattenzäunen einge­
friedet und überwi攀最end gä琀erisch a渀最el攀最t. Wege und Zufahrt sind g攀瀀flastert .  

A氀氀 dem Grundstück mit der F lurstüc欀猀bezeichnu渀最 21/26 戀攀昀椀ndet sich e✀픀e Gara­

ge. Die Flur猀琀ücke 2, 1/1, 21/23, 21/19 und 21121, an denen 2/14 Miteigentumsante椀氀 

bestehen dienen a氀猀 Zufahrt und Zuwegung. 

3.3 Gebäudeart, Zustand, Ausstattung 

Gebäudeart: 

Baujahr: 

Geb⸁⸀搀攀 kons琀爀uktion 

Außenansicht: 

Kon琀uk琀椀onsart: 

䐀愀chform, -eindeckung: 

Wände: 

Ges挀栀ossdecken: 

刀漀senwall 8 a, 383　　 Wol�enbüttel 

攀椀nge猀挀hossiges 䔀椀nfamilienhaus als Teil eines 

Dri ßi渀最shauses mit au猀最ebautem Dachg攀猀choss; 
das Gebäude i猀琀 nicht unterkellert 

1982 

Beton in Verblend洀愀u攀爀werkop琀椀k, Giebel 洀椀t 

vorgehängten Platten in S挀栀iefero琀�k, Giebel­

wand im 䐀愀c栀最攀猀挀栀oss mit Innenverk氀攀idung 

Mass椀瘀-Fe爀琀椀最h愀甀s a氀猀 瘀�i猀挀hali最攀 䬀漀ns爀ktion 

mit Z✀䴀 猀挀he渀搀ämmu渀最 

匀愀ttelda挀栀, 䔀椀渀搀ecku渀最 mit Dach瀀昀amen 

Oberste 䐀攀cke und Da挀栀schr最en sind gedärrmt 

EG massiv, DG Leich琀戀auwände 

Mass椀瘀decken 
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Tre瀀픀n: 
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Stahlkonstruktion nit 鰁䐀ztrittstufen, Einschub­

tr瀀픀e zum 匀瀀itz戀漀den 

Tec栀渀ische Gebäu攀씀usstat tung 

圀愀ssernstalla琀椀onen: 

Abwassernstalla琀椀onen: 

Elektro nstallat椀漀nen: 

Heizung: 

Warmwasserversorgung: 

Ausbauzustand 

B漀搀enbeläge: 

Wandbekleid甀渀gen: 

䐀攀ckenbekleid甀渀gen: 

Fen猀琀er: 

Türen: 

匀愀nitä rin stalla 琀椀on: 

B攀猀ondere Bauteile: 

zentrale Wasserver猀漀rgung über Ans挀栀luss an 

das 昁尀entli挀栀e Tr✀픀欀眀assernetz 

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz 

normale Ausstattung 

Gaszentral栀攀iz氀氀lg (BJ 1991); Verteilung über 

Hei稀欀örper 

zen琀爀al über Heizung, WW-Spe椀挀her 2024 e爀渀eu­

ert 

Fliesen, Fertigparkett 

甀쐀z mit An琀椀挀h, Fl攀�en 

甀쐀z mit An琀ich, 䐀䜀 abgehängte Decken 

Kuns琀猀to昀昀r挀氀lmen nit Wärmedämmverglasung 

( 2019), HWR Hol稀昀en猀琀er, elektr. Rollläden im 

EG, Glasbausteine 

Hausei渀最angstür: H漀氀ztür 

娀椀mmertüren: Holztüren in Stahlzargen bzw. 

Ho lz稀愀rgen, Bad Glas挀�iebetür 

DG: 䈀愀d mit 戀漀den琀椀efer Dusche, 圀愀schbecken, 

WC ( 2018 e爀渀euert) 

EG: innenli攀最endes Gä猀琀e-WC mit Waschbe­

cken, WC (㈀　18 erneue爀琀) 

Terrasse mit elektrischer Markise 

3 .4 Energetische Eigens挀栀a琀쬀n 

Ein Energi e甀퐀w攀椀s für Wohngebäude gem� Geb甀搀攀energi攀最攀猀etz (GEG) für 

搀愀s zu bewertende 䜀攀b甀de lag nicht 瘀漀r. 䐀椀e Energie攀昀昀椀zienz d攀猀 Gebäu搀攀s w椀爀d 

als dur挀栀schnittlich für das 昀椀ktive Baujahr unterstellt. Es wird über Gas geheizt. 椀꤀ 

en琀猀prechenden Wärmedur栀쨀a渀最skoe昀昀 izienten 攀혀 Gebäudehülle, der Fenster und 

der Wände/ 䐀攀挀欀en zu u渀最eheizten Räumen 猀椀ld nicht bekannt ge一瘀rden. 
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3.5 Außenanla最攀n 

Ver- u渀搀 Ent猀漀rgungsleit甀渀gen, Fer琀椀ggara最攀 mit  Metall搀�wi渀最琀漀r (elektris挀栀), Ein­

friedungen mit Stab洀愀ttenzaun, 娀椀ergarten. 

3. 6 Besondere ob樀攀k琀猀pe稀椀frsche Grund猀琀ü挀欀smerkmale 

Der bauliche Z甀猀tand d攀猀 Bewertu渀最sobjekt攀猀 圀㠀l zum Wertermittlungsst椀挀h琀愀g von 
außen überwi攀最end a氀猀 baujahrestypisch zu 戀攀稀攀椀挀hn攀渀. Im Inneren wurden bereits 

䴀漀de爀渀is椀攀rungen durchgefi.Jut. Die Fassade weist Vers挀栀mutzungen dur挀栀 ehe­

mals vorhandenen Bewuchs auf. An der Garage fehlt der Knauf. Im Gebäudeinne­

ren waren keine wesen琀氀椀挀hen Mä渀最el 攀爀sichtlic h. 

䐀椀e üblichen altersbedingten Abnutzungsers㰀琀t攀椀nu渀最en werden in den Bewertungs­

verfahren durch Abschl最e bei den Normalherstell氀氀1gskosten (Sachwe爀琀ver1ahren) 

und durch den Ansatz der MieŪ櫐e (Ertrag猀眀e爀琀瘀攀r1ahren) 戀攀rücksi挀栀tigt. Baualter 

und Zustand spi攀最eln si挀栀 zudem im Ansatz der R攀猀琀渀utzu渀最sdauer wider. 

3 .  7 Stärken- / Schwächen-䄀渀alyse 

Stärken 

Das Gebäude be昀椀ndet si挀栀 an einer ntii攀픀 Pr椀瘀atstraße als 匀愀ckgasse mit aus­

schließlich Anli攀最erverk攀栀r. Di e Innenstadt mit vielen Ges挀栀äften, Dienstleist爀팀 

氀뤀 Gas琀爀o渀漀miebetrieben ist f u�氀 ätlig errei挀栀bar. 

匀挀hwäc栀攀n 

Das Grundstück li攀最t innerhalb ein攀猀 f攀猀tg攀猀etzten Überschwemmungsgebietes. 

䐀愀s Miteigentum an 洀攀hreren W攀最eflurstücken bedarf im Rah洀攀n von lns愀dhal­

tungsmaßnahmen Ab猀瀀rachen und Kostenau昀琀eilung unter mehreren Eigentüme爀渀. 

䌀栀ancen 

Es besteht weiterhin Na挀栀frage auf d攀洀 Wohni洀洀obilienmarkt. Aufgrund der Lage 

und der Größe 攀椀gnet sich das Haus au挀栀 zur Vermietung. 

Risiken 

䐀椀e Lage innerhalb ein攀猀 Überschwemmungsgeb椀攀tes 欀愀nn den Kreis 瀀漀tenziel氀攀r 

Käufer 搀攀utli挀栀 eins挀栀rä渀欀en. 
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l8 Bau戀攀rechnu渀最 

Zusammen fassung 

G爀甀ndfläche 
Brutto-Grundfl挀he 
Wohnfläche 

areal:wert 

92 m2 

184 m2 

131 m2 

P愀爀�sĸ㡁 g猀였猀케 栀愀氀琀 

䐀椀e detaillierte Er洀椀t琀氀ung der Flächen ist als An氀愀ge II 戀攀ig攀昀ügt. Die Flä挀栀en wur­

den a渀栀and der 瘀漀rli攀最enden Bauze椀挀hnungen erm琀�elt. 

l 9 Ri猀椀koe渀� ch琀zu渀最 

Drittverwe渀搀氀氀lgs昀hiqkeit 

䐀愀s Bewertu渀最sobje欀琀 ist als reines Woh渀栀aus nutzbar und au挀栀 daئج昀r au猀最el攀最t. 

Anderweitige Nutzu渀最en sind n椀挀ht 漀栀ne größeren baulichen Au昀眀and m最lich und 

werden wirt挀�a昀琀li挀栀 als ni挀栀t sinnvoll era挀栀tet. Die Drittverwendu渀最猀昀ähig­

keit/Nutzbark攀椀t durch Dri琀琀e wird als 渀漀rmal ei渀最攀猀栁䜀tzt. 

Vernietbark攀椀t 

Einfamil攀渀hä甀猀er werden vorrangig zur Eigennutzung anstatt zur Vermietu渀最 er­

richtet, daher ist 攀쬀 einer Ver洀椀etung mit 攀椀ner verlängerten Vermar欀琀un最猀zeit zu 

rechnen. Unter Berüc欀猀ichtigung der 椀氀nen琀퐀dtnahen 愀대e und der Obj攀欀tgröße ist 

das Einfamil椀攀nhaus dennoch zur Ver洀椀etung geeignet. Die Vermietbarkeit wird ins­

gesa爀� als 渀漀rmal 攀椀ngeschätzt. 

愀稀ktgängig攀퐀t 

䐀椀e derzeit椀最e Marktlage mit weiterhin be猀琀ehender Nachfrage na挀栀 Wohnimmobi­

lien kann sich 漀i琀椀v a甀昀 die Vermarktung d攀猀 O戀樀ekts auswirken. Das b攀猀tehende 

Hochwasserrisiko und die seit Jahren zunehmende W愀栀rscheinl턀츀eit für Über­

schwemmungen kann den Käuferkreis je搀漀挀栀 deutli挀栀 eins挀栀ränken. Die Marktgän­

gigkeit wird daher in猀最esamt als eing攀猀duänkt erachtet. 
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4 Ermittlung des Marktwertes 

4 .1 Marktwe爀琀 
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Nach § 194 Ba甀最esetzbu挀栀 wird der Verkehrswert (Mar琀ert) durch den Preis be­

stimmt, der 稀甀 dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung 戀攀zieht, im gewöhnli挀栀en 

G攀猀chä昀琀sverkehr na挀栀 den re挀栀tlichen Gegebemer:en und den ta琀猀ä挀栀lichen Ei­

gensc栀愀ften, der sonstigen B攀猀cha昀昀enheit und der Lage d攀猀 Grundstück攀猀 oder 

搀攀s sonstigen G攀最en猀琀andes der We爀琀erm1ttkmg 漀栀ne Rü挀欀si挀栀t auf ungewöhlli挀栀e 

oder persönliche Verhältnisse zu 攀爀zielen wäre. 

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 

䐀椀e Verfahren zur Ermittlung 攀휀 Marktwert攀猀 werden in der lm洀漀bil椀攀nwertermitt­

lung猀瘀erordnung (l洀洀oWertV) b攀猀chri eben. Nach § 6  lm洀漀WertV sind zur Ermitt­

lung des Marktwertes 搀愀s Verglei挀栀swertverfahren (§§ 24 - 26), das Ertragswertver­

f愀栀ren (§§ 27 - 34), 搀愀s 匀愀chwertver昀愀hren (§§ 3 5 - 39) oder mehrere di攀猀er Ver­

f愀栀ren heranzuz椀攀hen. Die Verf愀栀ren sind nach d攀爀 Art des G攀最en猀琀andes der Wer­

termit琀氀ung unter Berücksi挀栀tigung der im ge眀hnli挀栀en G攀猀挀栀ä昀琀sverkehr be猀琀e­

henden G攀瀀f戀最emer:en und der sonstigen Umstände des Einzel昀愀lls zu w栀len. 

䐀椀e aus昀椀luli挀栀e Erläuterung der Wertermittlung猀瘀erfahren ist als Anlage I beig攀昀ügt. 

䐀愀s Bewertungsobjekt i猀琀 ein Ein挀툀nil e栀케甀猀 a氀猀 Teil 攀椀n攀猀 䐀爀illingshauses. Es 

handelt si挀栀 um ein Objekt, 戀攀 i  dem die E椀最ennutzung im Vordergrund st攀栀t. Der 

Marktwert 眀椀rd daher für das Bewertu渀最猀漀戀樀ekt aus dem 匀愀chwert abgel攀椀tet. Der 

Ertragswert hat in昀漀rmat椀瘀en Olarakter und dient der Plausibil椀猀ierung. 

㐀⸀ 3 Boden眀攀rtermittlung 

Der Bodenrichtwert für d椀攀 Lage des Be眀攀ttu渀最猀漀qektes 戀攀琀爀ägt 最攀mäß Boden­

ri挀栀twertkarte des Gutachterauss挀琀tusses für Grundstück猀眀erte Brauns挀栀weig­

Wolfsburg 㘀戀 €갯m2 (Erhebu渀最sstichtag 01.01.2024). Der Bodenri挀栀twert weist das 

Zustandsmerkmal Wohnbauflächen aus. 䐀愀s Zustandsmerkmal stimmt mit dem 

Bewe爀琀ung猀漀bjekt überein, sodass der Bodenr挀턀twert für die Bo搀攀nwertermittlung 

ü戀攀rnom洀攀n 眀椀 rd. 
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Bo搀攀n眀攀爀琀 

Flursئج琀ck 2 1/15: 260 €/m2 X 216 m2 = 56. 160 €  

Flursئج琀ck 21/26: 260 €/m2 X 18 m2 = 4 .680€ 

㘀　.840 € 

Ante椀氀iger Bo攀툀wert 

Flurst挀ئجk 2: 260 €/m2 X 270 m2 = 70.200 € 

Flursئج琀ck 1/1: 260 €/m2 X 9m2 = 2.340€  

Flursئج琀ck 21/23: 260 €/m2 X 195 m2 = 50.700€ 

Flurst挀ئجk 2 1/19: 260 €/m2 X 401 m2 = 104.260 €  

Flurst挀ئجk 21121: 260 €/m2 X 301 m2 = 78.260€ 

305.760 € 

Miteig攀渀tumsanteil 2 X 305.760 € = 43.680€ 
14 

Bo攀툀wert g攀猀amt 104.520 € 

Der a渀最esetzte Bodenwert führt zu einem A琀팀il am Marktwert von rd. 33 %. 

4.4 Sachwe爀琀瘀攀rfahren 

Der Wertansatz je m2 Brutto.Grundfläche für die Sachwertermittlung erfolgt in An­

lehnung an die 一漀rmalherstellu渀最skosten 20 10 (NHK 2010) ent猀瀀rechend der Ge­

bäudeart. De NHK 2010 enthaltend 椀攀 Baunebenkosten (BNK) in H栀e von 17 % . 

䐀椀e ü �iche Gesam琀渀utzungsdauer b攀猀timmt sich nach der Anzahl von Jahren, d椀攀 

ein Neubau bei ordnungsgemäßer Instandhaltung ü戀氀icherweise wirtscha昀琀lich ge­

nutzt werden kann. 匀椀e ist abhä渀最ig von der Ba甀眀攀椀se, der Bauart, der 䬀漀nz攀瀀琀椀on 

und der Nutzu渀最sart d攀猀 Bewertungsobjektes. 

䐀愀s Baujahr des Objektes 椀猀t 1982. W漀栀渀栀äuser haben laut Anlage 1 der lmmobili­

enwertermittlu�erordnung (lm洀漀WertV) eine wir琀猀挀栀a昀琀li挀栀e G攀猀amtnutzungs­

dauer von 80 Jahren. D椀攀 Gutachterausschüsse in Niedersachsen l攀最en weiterhin 

bei der Ableitung d攀爀 werterm椀琀tlungsre氀攀瘀愀琀팀n Marktdaten eine G攀猀amtnutzungs­
dauer von 70 Jahren zugrunde (䴀漀dell-Moratorium bis 2024). Zur Wahrung der Mo­

搀攀llkon昀漀rmi琀t bei Verwendung der Daten des Gutachterausschusses wird in die­

sem Guta挀栀ten die Gesamtnutzu渀最sdauer des Objektes mit 70 J愀栀ren ang攀猀etzt. 
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Au昀最rund der w栀rend der bi猀栀erigen Nutzu渀最sdauer vorge渀漀mmenen Umbau­

ten/Moderni猀椀eru渀最en ist eine teilweise Verjüngung des Gebäud攀猀 erfolgt. Die wirt­

schaftliche R攀猀琀渀utzu渀最sdauer 眀椀rd ana氀漀g dem Model zur Ableitung der wir琀猀挀栀a昀琀­

lichen R攀猀琀渀utzungsdauer in Anl愀最e 2 der lm洀漀WertV fi欀琀iv mit ㌀㘀 Jahren ange­

setzt. Für die Garage wird au猀最ehend von ei1er Gesam琀渀utzu渀最sdauer von 40 Jah­

ren eine Restnutzu渀最sdauer von 1 5  Jahren z甀最runde gel攀最t. 

Der Baupreisi1dex(BPI) 洀椀t dem Ba猀椀猀樀ahr 2015 = 100 瘀漀m 3. Quartal 2024, veröf­
fentli✀퀀t vom Bund攀猀amt für Statistik, w椀爀d umgerechnet auf das Basisjahr 

2010 = 100 in Höhe von 183 , 8 z甀最runde gelegt. 

䐀椀e G攀猀chäftsstelle d攀猀 Guta挀琀tteraussch甀猀ses für den Landkreis Wol昀攀nbüttel hat 

durch Gegenüberstellung v漀渀 Sachwerten und tat猀挀栀lich erz椀攀lten 䬀愀u昀瀀reisen 
匀愀chwertfaktoren zur A渀瀀assung an die Marktlage abgeleitet. 䐀椀ese Faktoren sind 

u .a. abhängig 眀渀 搀攀r H栀e 搀攀s 匀愀chwertes und der L愀最e des Objekt攀猀. Individu攀氀­

le Be猀漀nderheiten sind in Form von weieren Zu- oder Abschlägen zu 戀攀rücksi挀栀琀椀 ­

gen. Für ein O戀樀ekt mit einem 匀愀chwert von 266.104 € betr最t di攀猀er 匀愀chwertfak-

tor ca. 1,32.1 Aufgrund der L愀最e inne爀栀alb ein攀猀 Überschwemm甀渀g猀最ebietes w椀爀d 

der 匀愀挀栀wertfaktor im vorl椀攀genden Fall mit 1,20 a渀最攀猀etzt. 

1 
Online-䄀戀frage 爀밀ndstücksmarktdaten 　搀4 
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Sach眀攀rt S㄀椀cht愀最 20. Nove洀戀er2024 

Her-
stellu渀最s-

䠀攀rstel氀甀ngskosten k漀猀ten 
1. Gebäu搀攀 BGF NHK 2O1O BPI Stich琀愀g. 

Einfamilienhaus 184 m2 89O€갯m2 163.760 € 183,8 300.991 € 

Garage psch. 5.　　0 € 

Summe 184 m2 305.991 € 

RND GND A lerswe爀琀minderung Zeitw爀� 
Ge戀㨀e 0inear) Stich琀愀g 
Einfamilienhaus 36 Jahre 70 Jahre 48,6 % 146.282 € 154.709 € 

Garage 1 5  Jahre 40 Jahre 62,5 % 3.125 € 1.875 € 

Sachwert der bauli挀栀en Anl愀最en 156.584 €  

3. Sachwert der bauli挀栀en Außen- u sonst. An lagen 3% 5.0　　 € 

4. Wert der Ge戀㨀e und Auße渀愀nlagen 161.584 € 

5. 䈀漀denwert 1　㐀.5㈀　 € 

6. V挀爀läufiger Sachwert 266.104 € 

7 Mark琀愀npassungsfak琀漀r (S愀挀hwertfaktor) 1,20 53.221 € 

8. Mark琀愀渀最epasster 瘀漀rläufiger S愀挀hw攀爀t 319.325 € 

9. Besondere 挀戀jektspezifis㨀쬀e Grundstücksmerkmale 0 €  

10. S挀준wert marktange瀀愀sst 319.325 € 

rd. 320.000 € 

4.5 Ertr愀最s眀攀rtverfa栀爀en 

䐀椀e Basis fü r  den Rohe爀琀r愀最 ist die marktüblich e爀稀ielbare Nettokaltmiete. Die markt­
üblich 攀爀稀椀elbare Miete ergibt sich aus Vergleichsmieten ئج昀r mit dem Bewe爀琀ungsob­
jekt verg氀攀椀挀hbar genutzte Objekte u .a. auf der Grundlage eigener Mie琀瀀reissamm­
lu渀最en und Metsp最쨀l unter Berüc欀猀i挀栀tigung erforderlicher Lagean瀀愀ssu渀最en. 
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Er稀椀elte Mieten 

Das Bewertungsoqekt wird eige渀最enutzt. 

Marktmieten 

Die marktüblich erzie㨀�aren Mie琀攀n 眀甀rden durch Orient椀攀rung an recher挀栀ierten 

A渀最e戀漀琀猀mieten (z.B. lmmoScout24, l洀洀onet) und örtli挀栀en Marktberichten sowie 

eigenen Mi e琀瀀reissammlungen ermittelt. Im größeren Umfeld konnten Mieten für 

Reihen- und D�픀lhäuser recherchiert 眀攀rden, die in einer Spanne von 6,40 €갯m2 

bis 12,96 €갯m2, im Mittel 戀攀i 9,75€갯m2 l椀攀gen . Für Garagen konnte kei渀攀 ausr攀椀­

chende Zahl an Mieten ermittelt werden. 

Marktüblic栀攀r Mietansatz 

䐀椀e marktüblch 攀爀zielbare Miete orientiert sich an Im洀漀bilien vergleichbarer Größe, 
L愀最e, Art, Ausstat甀g und Qualität. 

Für das Be眀攀rtu渀最so�jekt wird eine marktüblich azielbare Miete von 8 ,50 €갯m2 zu­

grunde gelegt. Für die Gar愀最e wird unter Berücksich琀椀gung der L愀最e 甀渀d der Markt­

g攀最ebenh攀椀琀攀n 攀椀ne Miete von 50,00 €갧St. a渀最攀猀etzt. 

Be 眀椀rtschaf氀lgskosten 

䐀椀e Ansätze für d椀攀 Bewirt猀挀haft甀渀gsko猀琀en werden en琀猀prechend den M漀搀ellwerten 

für Bewirtscha昀琀ungskosten in Anl愀最e 3 der m洀漀WertV gewählt. Die Werte gelten 

für das J挀琀lr 2021 und werden mittels aktuellem Verbraucher瀀爀eisindex aktuali猀椀攀爀t. 

Es wird unterstellt, dass die Betrie戀猀kosten durch Uml愀最en gedeckt werden. 

匀攀it dem 01.01.2023 sind ge爀渀. den Vorgaben d攀猀 CO2Kos�ufG nicht mehr sämtli ­

che CO㨀稀-䬀漀sten, die im Rahmen der Versorgung mit Wärme und Warmwasser an­

fallen, auf die Mieter umlegbar. Je na挀栀 Energie昀쬀izienz d攀猀 Gebäud攀猀 und Nut­

zungsart (Unterscheidung zwischen Gewerbe und Wohnen) verbleibt ein besti洀洀ter 

Anteil der CO㨀稀-䬀漀sten 戀攀im E椀最entümerNermieter und mindert insofern den Rein攀爀­

trag der Immobilie. Die CO㈀∀䬀漀sten werden hierbei bis zum Jahr 2026 sukzessive 

ste椀最e n. Basis der Ableitung 搀攀s Umlagebetrags ist ein CO稀最Preis von 60 €갯t 稀稀.g. 
MwSt, also der Mittelwert der ab dem Jahr 2026 a渀最攀猀琀爀ebten l-landelsspanne. 

Der Ansatz berücksicht椀最t den 戀攀in Ei攀픀ئج琀merNermie琀攀r verbleibenden Anteil der 

CO㈀∀Um愀팀e gemäß CO2KostA.ufG. 
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䰀椀egenschaftszinssatz 

䐀攀r Legenschaf琀猀zins ئج昀r Reihenhäuser 氀錀ld Do瀀瀀elha甀猀hälften wird 猀攀it攀渀s des 

Gutachtera甀猀schusses mit einem Wert von 2,3 % angegeben.2 Die Werte si1d 

䐀甀r挀栀schnittswerte über den gesamten Landkreis. Au昀最r甀渀d des örtli挀栀en Grund­

猀琀ü挀欀smar欀琀攀猀, der L愀最e und der vorhandenen Bebauung sowie des Ho挀栀wasserri­

sikos wird der Berechnung ein Li攀最enschaf琀猀z�ꐀatz von 2.75 % zugrunde 最攀legt. 

R漀栀e爀琀rag 
t⸀眀tzung Mete F케he 洀漀渀愀tlich jährl椀挀h 
Wohnen 8,50 €⼀洀2 X 131 nf = 1.114 € 13.3 6 8 €  
䜀愀ra� 50,00 €/St. X 1 匀琀. = 㔀　 €  600€ 

gesamt 13.96 8 €  
䈀攀眀椀 rts挀栀aftu�sk漀猀ten 
l猀鼀a挀�栀愀ltu渀最 

Wohren 13,80 䄡ᨀ2 X 131 nf = 1.80 8 €  
䜀愀ra� 1　㐀,00 €/St. X 1 匀琀. = 104 € 

�rwaltung 
Woh渀攀n 351 €NE X 1 VE = 351 € 
䜀愀ra� 㐀㘀 €NE X 1 VE = 4 6 €  

M e琀愀us昀愀ll 2 %  X 13.9 6 8 €  = 279€ 
COrAbga戀攀 0,46 €/m2 X 131 nf = 6 0 €  

2.648 € 
19,0 % 瘀漀m Jahr攀猀r琀저rtrag 

2 
Onli neⴀ䄀bfrage 䜀爀undstücksmarktda氀攀n 　搀4 
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Die Restnutzungs搀愀uer wird an栀愀nd des Ertrags gewichtet: 

Er琀爀ag最�wichtete R攀猀琀渀u稀n最猀dauer 
RND Jahresr栀퐀rtrag 

Wdmen 36 Jahre 13.368 € = 
Garage 15 Jahre 600 € = 

13.968 € 

ge眀椀chtete RND 490.248 € / 13.968 € = 

481.248 € 
9.000€ 

490.248 € 

3511 Jahre 

Ertra最猀 眀攀rt Stichtag 20. 一漀瘀攀m戀攀r ㈀　24 

1. Rohertrag 13.968 € 

2. Bewirtschaftlllgsk漀猀ten 19,0 % -2.㘀㐀8 € 

3. R攀椀nertr愀最 11.320€ 

4. 䈀漀den-眀攀rt 60.840€ 

5. Lie最攀nschaf琀猀z椀渀ssatz 2,75% 

6. 䈀漀denwert愀渀琀攀il am Rein 爀�r愀最 -1.673€ 

7. Wert d攀爀 戀愀ulich攀渀 und sonstig攀渀 Anl愀最攀渀 9.647 € 

8. Restnutzungsdauer Gebä甀搀e 35,1 Jahre 

9. Lie最攀nschaf琀猀z椀渀ssatz 2,75% 

10. 䈀愀rwer琀昀aktor 22.33 

11. Vorläufiger Ertragswert baul椀挀h攀爀 Anl最였n 215.418 €  

12. 䈀漀den-眀攀rt 1　㐀.520 € 

13. Vo rläu昀椀ger Ertragswert 319.938 € 

14. B攀猀en 搀攀re ob樀攀ktspezifis挀栀e Grundstücksme rk洀愀le 0€ 

15. E琀agswert 319.938 € 

rd. 320.000 € 
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Der Marktwert ist 숀ꄀ der Lage a氀氀 dem Grundstücksmarkt abzulei琀攀n. A甀猀 den a� 

gewandten Wertermit琀氀ung猀瘀er昀愀hren ergeben sieh die folgenden Ergebn椀猀se: 

Der Sachwert 眀甀rde mit 

und der Ertrag猀眀ert mit 

320.000€ 

320.000 € ernit琀攀lt . 

Bei dem Bewertung猀漀bj攀欀t handelt es s椀挀h um 攀椀n zur E椀最ennutzung konzipiertes 

Objekt. Der Ma䬀rt wird, wie unter Ziffer 4.2 攀爀läutert, aus dem 匀愀chwert abgel攀椀­
tet. D椀攀 Mar琀혀漀渀昀漀rmität wurde bereits in den Wertansätzen beئج爀挀欀si挀栀tigt. Weitere 

Zu- oder Abs挀栀läge sind ni挀栀t er昀漀rderlch. 

Der lastenfreie Marktwert für das Grundstück Rosenwall 8 a, 38300 Wolfenbü琀琀el 

betr最t zum Wertermitlungss�琀愀g 20. Novem戀攀r 2024 

320.000 €, 

en琀猀pricht: 2.443 E /m2 贁㨀tfläc栀攀 bzw. das 22,9-昀愀che des Roher1rages 

Ros攀渀wall 8 a, 38300 圀漀bⰀꀀnbütlel 2㐀⼀2/1/001 
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6 Vergl攀椀c栀猀daten 

䐀椀e i n  der Wertermi:tlung a渀最攀猀etzten Werte werden dur挀栀 ö爀琀li挀栀e M愀欀氀攀rber㨀�tte, 

Veröffen琀氀i挀栀u渀最en, tat猀chliche Verkau昀猀fälle 猀漀wie dur挀栀 E昀팀hru渀最swe爀琀e aus der 

Bewe爀琀ung v攀爀g氀攀ichbarer Immobili攀渀 gestützt. 

䐀椀e Objektart Drillingshaus en琀猀pricht näherungsweise Reihenhäuse爀渀 und Do瀀瀀el­

hau猀栀äl昀琀en. Der Gutachterausschuss Braunschweig-Wolfsburg ermittelt für R攀椀­

栀攀nhä甀猀er und 䐀漀瀀픀lhaushäl昀琀en Vergleichsf愀欀toren in Abhänggkeit v漀渀 Lage und 
Baujahr mit 䬀漀rr攀欀turfa欀琀oren für abwe挀턀ende Wohnfläche, abwei挀栀ende Grund­

猀琀ü挀欀sgröße und abwe椀挀hende Standardstufe. Der Verglei挀栀sfaktor 戀攀zieht sich all 

das gesamte Gebiet 搀攀r 匀琀adt 圀漀lfenbüttel und i猀琀 a氀猀 Durchs挀栀nitt猀眀ert zu be­

trachten. Mit den 䬀漀rrektur昀愀欀琀oren ergibt si挀栀 ein ang瀀였sster Vergleichs昀愀欀琀or von 
2. 7㠀㘀 €갯m2. 
Zur Plausibilis椀攀n.11g der ermitte氀攀n 圀攀rte 眀甀rden außerdem Angebo琀猀preise in 

Internet (l洀洀obilienS漀漀ut24) recher挀栀iert. D椀攀 re搀氀er挀栀椀攀rten Angebote im Umkreis 

li攀最en in einer Spanne von rd. 1.830 €갯m2 Wfl. bis 3.250 €갯m2 Wfl., im Mittel bei rd. 

2.430 €갯m2 W昀琀. D攀爀 ermittel琀攀 Marktwert betr最t 320.000 €, ent猀瀀richt 2.443 €갯m2 

Wfl. und ist aufgrund der Lage i1 einem Übe爀猀chwemmu渀最sgebiet 猀漀mit plausibel. 

Der Mar欀琀wert wird dur挀栀 den Ertrag猀眀ert g攀猀tützt. 
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7 Ermittlung 搀攀r Einzelwerte 

Gemäß § 㘀㌀ (1) 뀀鰀 sind mehrere in de洀猀elben Ver昀愀lren zu verste椀最ernde 

Grundstücke e✀픀z攀氀n auszubieten. Alter渀愀tiv kann auch ein G攀猀amtausgebot erf漀氀­

gen. Au昀琀r愀最sgemäß wird für ein Gesa洀琀ausgebot der Marktwert der wirts挀栀aftlichen 

Einh攀椀t ermittelt. Für die Einzela甀猀gebote werden d椀攀 Marktwerte der Einzelgrund­

猀琀ü挀欀e ermittelt. 

7.1 Markt眀攀爀琀 搀攀s Flurstücks 21/15 

Auf dem Flurstück 21/15 b攀昀indet sich das Wohnhaus. Der Marktwert leitet si挀栀 ana­

log zur Bewertung als wirts挀栀a昀琀liche 䔀椀渀栀攀椀t aus dem Sachwert ab. In der Werter­

mittlung wird nur der Bodenwert des Flur猀琀ücks 21/15 in Ansatz gebracht. Der 

匀愀chwertfaktor wird unter Berück椀혀h琀椀gung des geri渀最eren vorläufigen Sachwerts 

und des 䠀漀栀�asserrisi欀漀s mit 1,40 angesetzt. 

Bei e✀픀em 䔀椀nzelausgebot d攀猀 Grun搀猀tü挀欀s 昀攀hlt d攀�em die n琁开ge Zuw攀最u渀最 zur 

ö昀昀entlichen Straße. Jedem Grundstück 洀甀ss aber 攀椀渀攀 Ers挀栀ließu渀最 an eine öffent­

li挀栀e Straße erm最licht werden, so dass dem Bewertu渀最sobjekt ein 一漀twegerecht 

na挀栀 ꜀꜀ 917, 918 BGB zusteht. 椀꤀ Ei最攀ntümer der Flurstücke 21/19, 21/21 und 2, 

de für die Z甀眀攀最甀渀g notwendig si渀搀, 猀椀渀搀 搀愀nn dur挀栀 攀椀ne Notwegerente 稀甀 ent­

schäd gen. Die H栀e der Notwegerente richtet sich all攀椀n nach der durch das Not­
wegerecht bedi渀最ten Wert洀椀nderung des 戀攀las쨀n Grund猀琀üc欀猀, und zwar in dem 

娀攀itpunki in dem d椀攀 Duldu휀flicht ent猀琀anden ist, 氀氀1d nicht nach dem Vorteil, der 

sich durch den Notweg für das n椀挀ht anges挀栀lossene Grundstü挀欀 ergibt. Die Wert­

minderung wird den Mieigentumsanteilen en琀猀pre挀栀end mit 2/14 berücksich琀椀gt, da 

die Flurstücke von weiteren Grund猀琀ücken als W攀最 最攀nutzt werden. D椀攀 Notwe­

gerente wird als 戀攀漀der攀猀 objekt猀瀀ezifisätes Grund猀琀ü挀欀mer欀洀al 戀攀ئج爀cks椀挀htigt. 

刀漀s攀渀wall 8 a, 383　　 Wofenbüttel 2�2/1/001 
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N漀琀we 最攀re nte 

belastete Fläche Flst. 21/19, 21/21 und2 

䈀漀denwert 

jäh爀氀id1e R攀渀te 

2㘀　 €갯渀ꐀ X 

252.720 € X 

areal:wert 
G椀�dstü �sa c 栀瘀er츁㐀 椀㤀e 

972 m2 = 

2,㜀㔀 % = 

P愀爀�sĸ㡁 g猀였猀케 栀愀氀琀 

972 m 2 

252.720€ 

6.950€ 

䈀愀rwert d攀爀 Notwegerente zum Wertermit tlu渀最ss琀椀㨀쬀琀愀g: 

ak琀甀elle Restnutzungsdauer Gebäude 36 Jarre 

䈀愀爀眀ertfaktor 22,67 

6.950€ X 22,67 = 157.557 € 

Ant攀椀l 2 X 157.557 € = 22.508€ 

14 

rd. 23.000 € 

Rosen眀愀ll 8 a, 38300 Wol昀攀nbü琀琀el 24✀㈀/1/001 
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© Dipl.-Ing. MRICS areal:wert 
G椀�dstü �sa c 栀瘀er츁㐀 椀㤀e 

P愀爀�sĸ㡁 g猀였猀케 栀愀氀琀 

Sachwert Aurstück ㈀㄀ /15 Stichtag 20 . No瘀攀mber ㈀　24 

䠀攀rstel氀甀ngskosten 
1. Gebäu搀攀 BGF NHK 2O1O BPI 

Einfamilienhaus 184 m2 89O€/m2 163.760 € 183,8 

Summe 184 m2 

RND GND 
A lerswertminderung 

2. Ge戀㨀e 0inear) 

Einfamilienhaus 36 Jahre 70 Jahre 48,6 % 

Sachwert der bauli挀栀en Anl愀最en 

3. Sachwert der bauli挀栀en Außen- u sonst. An lagen 

4. Wert der Gebäude und Auße渀愀nlagen 

5. 䈀漀denwert 

6. V挀爀läufiger Sachwert 

7 . Mark琀愀npassungsfak琀漀r (S愀挀hwertfaktor) 

8. Mark琀愀渀最epasster 瘀漀rläufiger Sachwert 

9. 䈀攀so ndere objekts瀀攀zifis㨀쬀e Grundstücksm攀爀kmale 

10. S挀준wert marktangepasst 

7.2 Markt眀攀爀琀 搀攀s Flurstücks 21㄀㈀ 6 

146.282 € 

3% 

1,40 

rd_ 

Her-
stellu渀最s-

k漀猀ten 
Stich琀愀g. 

300.991 € 

300.991 € 

Zeitw攀爀t 
Stich琀愀g. 

154.709 € 

154.709 € 

5.　　0 € 

159.709 € 

56.160 € 

215.869 € 

86.㌀㐀8 € 

302.217 € 

-23.　　0 € 

279.217 € 

2㠀　 .0 0 0 €  

Das Flurstück ist mit der Garage 戀攀baut. Der Marktwert eines mit einer Garage be­
bauten Grundstücks leitet sich aus dem Ertragswert ab, da derarti最攀 Grundstücke 
aus Renditeg攀猀ichtspunkten e爀眀orben w攀爀den. Die Wert愀渀猀tze 攀爀fol最攀n analog 
搀攀r 䈀攀wertung der wirtschafttichen Einheit im Ertragsw攀爀tverfahren. D攀爀 Werter洀椀tt­
lung wird nur der 䈀漀denwert des Flurstücks 21/26 zugrunde 最攀legt. 

Ros攀渀眀愀ll 8 a 38300 圀漀l昀攀nbü琀琀el 24/2/V001 
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Rohe爀琀r愀最 Flurstück 21/26 

�甀ꘀg 䴀椀攀琀e 

Garage 50,00 €갯St. X 

Bewi rtsch 挀琀tungskosten 
lnsta,挀琀ialtung 1　㐀,00 €갯St. x 
Verwaltung 46  €갯V䔀⸀ x 
䴀椀攀琀愀甀猀昀all 2 % x 

䄀渀za栀氀 
1 St. 

1 St. 
1 VE 

600€ 

areal:wert 
G椀�dstü �sa c 栀瘀er츁㐀 椀㤀e 

P愀爀�sĸ㡁 g猀였猀케 栀愀氀琀 

洀漀natl挀턀 jährl椀挀h� 
= 50 € 600€ 

gesamt 6 0 0 € 

= 104€  
= 4 6 €  
= 12€ 

162€ 
27 ,0 % vom J愀栀resrohertr愀最 

Ein Liegens挀栀a琀�zinssatz für Garage渀最rundstüc欀攀 wird sei琀攀ns d攀猀 Gutachteraus­

schusses nicht verö昀昀en琀氀ictt. Unter Beئج爀cksichtigung der L愀最e und Marktgegeben­
heiten sowie des erhöhten Verm椀攀tungsrisikos wird der Bewertung ein Liegen­

scha昀琀s稀椀 渀猀satz von 3,50 % zugrunde gelegt. Bezüglich der Z甀眀egu渀最 verhält es 

sich ana氀漀g zum F氀甀rstück 2 1/15. D椀攀 als b攀猀onderes obj攀欀琀猀pezifisches Grund­

stücksmerkmal 稀甀 berücksich琀椀gende Notwegerente ermit琀攀lt sich wie fo氀最t: 

Notwegerente 

戀攀la猀琀ete Fläche Fist. 21/19, 2 1㄀㈀ 1  und 2 

Bodenwert 

jährli栀저 R攀渀te 

2 6 0 €갯m2 X 

252. 720 € X 

972 m2 = 

3 , 5 0% = 

Barwert der 一漀氀眀e最攀rente zum Wertermittlungsst挀턀tag: 

aktuelle Restnutzun最猀d愀甀er 䜀攀bäude 15 J栀팀e 

Barwertfaktor 11,52 

a 㠀㐀 5 €  X 11,52 = 

Anteil 2 X 10 1. 8㤀㐀 € = 

14 

rd. 

R퐀wall 8 a ,  383　　 Wofenbüttel 

972 m2 

252.72 0 €  

8.845 € 

1 01 .894 € 

14.55 6 €  

15 .000€ 

24/2/㄀⼀　　1 
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© Dipl.-I渀最. MRICS areal:wert 
G椀�d猀愀ü�sac栀瘀er츁㐀椀㤀e 

P愀爀�sĸ㡁 g猀였猀케 栀愀氀琀 

In Anbetracht der geringen zu er稀椀elenden Erträge und der zu zahlenden Notwe­

gerente er最椀bt sich für das Grundstück kein Mar欀琀wert. 

E琀a最猀 眀攀rt Flurstück 21 /26 Sti挀栀tag 20 . No瘀攀mber ㈀　24 

1. Ro栀攀rt爀愀g 

2. 䈀攀wi rt挀�a 琀�n猀툀ost攀渀 27,0 % 

3 . 攀묀n�愀最 

4. 䈀漀d攀渀攀 t 4.680 € 

5. li最쨀n 攀�a琀zin猀퐀tz 3,50 % 

6. Bo搀攀nw爀�an㄀攀il am R攀椀 攀trag 

1. Wert 搀攀r baul椀挀栀攀n und sonst最츀n Anla最攀n 

8. 刀攀stnutzu最da甀攀r 㼀ꠀbäude 15 Jahre 

9. li最쨀n 攀�a琀zin猀퐀tz 

10. 䈀愀rw爀�faktor 

11. Vorläl氀椀最攀r Ertrċ୧rt baul椀挀栀攀r Anla攀픀 

12. 䈀漀d攀渀攀 t 

13. Vorläu昀椀攀� Ertrċ୧rt 

14. 䈀攀son搀攀re objekts瀀攀zif椀猀che Gundstü㨀츀s洀攀rkm愀氀e 

15. Ertrċ୧rt 

7.3 Markt眀攀爀琀 攀휀 Mitei最攀ntumsantei氀猀 am Flurs tücks 2 

3,50 % 

11,52 

600€ 

-162€ 

438€ 

-164€ 

274 € 

3.1㔀㘀 €  

4.680€ 

7.836 € 

-15.000€ 

-7.164 € 

ke椀氀 Marktwert 

Das Flurstück 2 ist unbebaut und Tei l der Z甀眀攀最u渀最 zu den a渀最renzenden Grund­

猀琀ücken. Es hat eine Grö�攀 von 270 m2, dem Miteigentumsanteil ent猀瀀rechend 
38 ,6 m2. Für das Miteigentum an Wegeflächen von derart ger椀氀ger Größe besteht 

kein gew栀nlicher Geschäf琀猀verkehr , der 戀攀i der Er洀椀ttlu渀最 d攀猀 Marktwert攀猀 gemäß 

§ 194 BauGB zugrunde zu l攀最en ist. Zudem amortisiert d椀攀 zu erhal琀攀n搀攀 Notwe­

gerente den Instandhaltungs- und Verwaltu渀最saufwand über die La氀氀zeit nicht. Das 

Flurstück 2hat 戀攀i Einzelverkauf somit ke椀氀en Markt眀攀rt. 

刀漀s攀渀wall 8 a, 38300 Wofemütlel 24⼀㈀/1/001 
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G椀�dstü �sa c 栀瘀er츁㐀 椀㤀e 

7.4 Marktwert 搀攀s Miteigentumsanteils am Flurstücks 1/1 

P愀爀�sĸ㡁 g猀였猀케 栀愀氀琀 

䐀愀s Flurstück 1/1 ist unbebaut 각愀 Teil der Z򐈀u渀最 稀甀 den angrenzenden 

Grund猀琀ücken. Es hat eine Größe 瘀漀n 9 m2, dem Mite椀最entu洀猀anteil entsprechend 

1 ,3 m 2. Für das Miteigentum an Wegeflächen von derart geringer Größe be猀琀eht 

kein gew栀nlicher G攀猀chäftsverkehr, der 戀攀i der Er洀椀ttlung des Marktwertes gemäß 

§ 194 BauGB zugrunde zu l攀最en 椀猀t. Das Flurstück 1/1 hat bei Einzelverkauf 猀漀mit 

keinen Markt眀攀爀琀. 

7.5 Marktwert 搀攀s Miteigentumsanteils am Flurstücks 21㈀开3 

Das Flurstück 21/23 ist unbebaut und Teil der Z甀眀egung zu den angrenzenden 

Grund猀琀ück攀渀 . 䔀猀 hat eine Größe von 195 m2, dem Mi琀攀igentumsanteil entspre­

chend 27 ,9 m2. Für das Miteigentum an Wegeflächen von derart geringer Größe 

besteht k攀椀n gew栀nlicher G攀猀chä昀琀sver kehr, der 戀攀i der Er洀椀ttlung des Marktwer­

tes gemäß § 194 BauGB zugrunde zu legen ist. Fe爀渀er ist das Flurstück nur die 

Flurstü挀欀e 2 甀渀d 21/21 zu erre椀挀hen, 猀漀搀愀ss zusätzl挀턀 攀椀ne W攀最erente zu zahlen 

wäre. Das Flu猀ü挀欀 21/23 hat bei E椀✀l稀攀lverkauf somit keinen Markt眀攀爀琀. 

7.6 Marktwert des Miteigentumsanteils am Flurstücks 21/19 

䐀愀s Flurstück 21/ 19 椀猀t unbebaut und Teil der Z甀眀egu渀最 zu 搀攀n a渀最renzenden 

Grund猀琀ücken. 䔀猀 hat eine Größe von 401 m2, dem Mi琀攀igentumsanteil entspre­

chend 匀氀 ,3 m2. Für das Miteigentum an Wegeflächen von derart geringer Größe 

besteht kein gew栀nlicher G攀猀chäftsver 欀攀hr, der 戀攀i der Er洀椀ttlung des Marktwer­

tes gemäß § 194 B愀甀GB zugrunde zu  氀攀gen 椀猀t. Zudem a洀漀rtisiert die zu erhaltende 

一漀twegerente den Ins琀愀ndhaltungs- und Verwaltung猀愀u眀윀nd über die Lau昀稀eit 

nicht. Ferner ist das Flurstück selbst wiederum nur über die Flurstücke 2 und 21/21 

zu erreichen, sodass z甀猀ätzlich eile W攀最erente zu zahlen wäre. Das Flurstück 

21/19 hat 戀攀i Einze氀瘀erkauf somit keinen Markt眀攀爀琀. 

Rosen眀愀ll 8 a, 38300 Wol昀攀nbü琀琀el 24✀㈀/1/001 
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Grundstückssachverstin dige 

Par nerschaf tsge猀攀llscha昀氀 

7.7 M愀爀kt眀攀rt des Mitei最攀ntu洀猀anteils am Rurstücks 21/21 

Das Flurstück 21/21 ist unbebaut und Teil der Z眀�gung zu den a渀最renzen搀攀n 

Grundstücken. Es 栀愀t ei渀攀 Grö�攀 漀 ㌀　1 m2, dem Mite椀最entumsan琀攀il ertspre­

chend 4 3, 0 m2• Für das Mitei最攀ntum an W攀最eflä挀栀en 漀 derart geri渀最er Grö�攀 

戀攀steht kein gew栀nlicher 䜀攀猀挀häftsv攀爀kehr, der 戀攀i der Ermittlung des Mar欀琀wer­

琀攀s 最攀䰀 § 194 BauGB zugrunde zu le最攀n ist Zu搀攀m arror琀椀s椀攀rt die zu erhaltende 

Not眀攀最攀rerie den Instandhaltu渀最s- und Ver瘀휀氀琀ungsau昀眀and über die 䰀愀u昀稀eit 

nicht. 䘀攀r渀攀r ist das Flurstück selbst wiederum 渀甀r das Flurstück 2 zu erreichen, 

sodass zusätz昀椀ch eine Wegerente zu zahlen wäre. Das Flurstück 21/21 hat bei Ein­

zelverka氀氀 �it kei渀攀n Markt眀攀rt. 

Braunschweig, 5. 䘀攀bruar ㈀　25 

Dipl.-Ing. 

伀椀pl,-1㄀㄀9. 
1尀帀Me 㤀∀1㄀挀H氀琀 

S愀挀hvcr�tJndige flir 
dit Bewertung von 攀쐀•u t氀鐀 

㄀㄀1d unbebauten 
Ciru,1搀猀t椀椀c1'cn sowie 
M琀昀ltn und Pachten 

te u渀搀 瘀攀reidigte 匀愀chverstä渀搀ige 

Im洀漀bilienöko渀漀min (ebs) 

Rosenwall 8 a, 38300 Wolfenbü琀琀el 24Q/1/001 
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G椀�d猀琀ück猀猀ac栀瘀er猀琀㄀戀d椀㤀e 

Anlage 1 

Textliche Erläuterungen 1 1 6 
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• Wertermittlungsverfahren 

areal :wert 
Gn椀渀d猀琀ück猀猀achver猀琀㄀戀d椀㤀e 

PutnasĲ㉅쐀쨀l猀케halt 

Für d椀攀 Ermit琀氀u渀最 des Mark眀�rt攀猀 sieht die lmr漀漀bilienwertermittlung猀瘀erordnung 

(lmr漀漀WertV) das Vergleich猀眀e爀琀verfahren (§§ 24 bis 2㘀⤀ . das Ertragswertverf愀栀ren 

(§§ 27 bis 34) und das Sachwe爀琀verfahren (§§ 35 b椀猀 39) vor. Der Marktwert ist aus 

dem Ergebnis des herange漀enen Verfahrens unter Berü挀欀sich琀椀gung der La最攀 auf 

dem Grundstü挀欀smarkt zu be洀攀ssen . Sind mehrere Verfahren herange漀en wor­

den, i猀琀 der Marktwert aus den Ergebn椀猀sen d攀爀 a渀最ewandten Verfahren zu bestim­

men. 

Das Verglei搀✀tswertverfahren bietet sich für Grun搀猀tücksarten an, für die ein hinrei­

chender Grund猀琀ückshandel mit verglei挀栀bar攀渀 Objekten e�吀ert, wie dies z.B. bei 

Eigentums搀鴀mungen, Reihe渀栀a甀猀grundstücken und Bodenwerten der Fall ist. 

䐀愀s E爀琀r퐀�ertverf㨀휀iren wird für die Bewertung 瘀漀rrang椀最 a渀最ewandt, wenn für 

den Erwerb oder die Errichtu渀最 die zu er稀椀e氀攀nde Rendi琀攀 (Mie琀攀inn愀栀men, Wert­

steigerung) im Vordergrund steht. 

Das 匀愀chwe爀琀verf愀栀ren dient vorrangig der Bewertung von Objekten, d椀攀 üblicher ­

weise nicht zur Erzielung von Renditen, 猀漀n搀攀爀渀 zur rendi琀攀unabhängigen Eigen­

nutzung verwendet werden. 

• Verglei挀栀swe爀琀瘀攀rfahren (§§ 24 bis 26 lmmoWertV) 

Anwendungshinweise sind in den Anwendungshinweisen zur lrm,obilienwertermi琀琀­

lu渀最sverordnung (lm洀漀WertA) bes搀✀tr椀攀ben . 

Im Verglei挀栀swertverfahren bilden tatsächlich erz椀攀lte Kau昀瀀r攀椀se von Grundstücken, 

die mit dem zu 戀攀wertenden Objekt hi猀휀chtli挀栀 ihrer wert戀攀einflussenden Merkmale 

栀椀nre挀턀end über攀椀ns琀椀mmen, die Grundl愀最e der Bewertung. Wertbe攀椀nflussende 

Merkmale können re挀栀tliche Gegebenh攀椀ten, tatsä搀✀tl挀栀e Eigenscha昀琀en, La最攀 der 

Vergleichsgrund猀琀ücke und die Zeitn栀e der Kau昁䨀lle sein. 䬀愀u昀瀀reise, die durch 

ungew栀nliche oder 瀀攀rsönliche Verhältnisse beein昀氀甀猀st sind, sind nicht zu berück­

sichtigen. 

Weichen d椀攀 wertbeeinflussenden Merk洀愀le der Vergl攀椀挀栀sgrund猀琀ü挀欀e vom Zu­

stand d攀猀 zu 戀攀wertenden Obje欀琀es ab, so 椀猀t eine Anpassung wegen b攀猀onderer 
objekt猀瀀ezifischer Grundstücksmerkmale 瘀漀rzunehmen. 

Ros攀渀wall 8 a, 38　挀 Wolfenbüttel 2㐀㄀2/1/　　1 
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• Bo搀攀nwertermittlung (§§ 40 bis 㐀㔀 lmmoWertV) 

areal :wert 
Gn椀渀ds1ück猀猀㄀㄀chvers1㄀㄀1dige 

Pertn攀爀scŀ䁅ge猀攀ll猀挀halt 

Anwendungshinweise sind in den Anwendungshinweisen 稀甀r l渀obilienwe爀琀ermitt­

lu渀最sverordnung (lm洀漀WertA) bes挀栀rieben. 

Der Bodenwert 椀猀t vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Neben 

oder ans琀攀lle von Vergleichspr攀椀sen kann auch ein objektspezifisch angepasster 
Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte werden v漀渀 den Gutachteraus­

schüssen jewei氀猀 am Ende ein攀猀 Kalenderjahres auf der Grundl愀最e der 䬀愀u昀瀀reis­

sammlung er洀椀tt攀氀t. In bebauten Geb椀攀ten werden Bodenrichtwerte 洀椀t dem Wert 

ermittelt , der s椀挀h ergeben würde, wenn der Boden unbebaut wäre. 䐀攀r 䈀漀denricht­

wert wird als durchschnit琀氀icher Lagewert des Bodens d攀昀iniert und im Regel昀愀ll  für 

eine 漀저e mit f攀猀ter Abgrenzung ermittelt. 䐀椀e ermittelten Bodenrichtwerte werden 

in s漀最. Bodenrichtwertkarten verö昀昀entli挀栀t. Der zugrunde ge氀攀gte Bo搀攀nrichtwert 

wird m椀琀 der Grund猀琀üc欀猀fläche vervielfacht. 

• E爀琀ragswert瘀攀rfahren(§§ 27 戀椀s 34 lmmoWertV) 

䐀椀e 䴀漀dell瀀愀ra洀攀ter sind in den Anwendung猀栀inweisen zur lmmobilienwe爀琀ermitt­
lung猀瘀erordnung (lmrroWertA) beschrieben. 

Im Ertr愀最swertverf愀栀ren 椀猀t der Wert der baulichen Anlagen 最攀trennt v漀渀 dem Bo­

denwert zu ermi:teln. D椀攀 ErmitUu渀最 搀攀s Ertrag猀眀ertes der baulichen Anlagen ba­

siert a氀氀 den marktüblich erzielbaren jährlichen Einnahmen (Mieten 甀渀d Pachten). 

䐀椀e Summe aller Einnah洀攀n wird a氀猀 Ro栀攀爀琀rag 戀攀ze椀挀hnet. Der Reine爀琀rag ergibt 

sich aus dem R漀栀ertrag abzüglich der Be眀椀rtschaftun最猀kosten. 

Zu den Bewir琀猀chaftungskosten z栀氀攀n die 嘀攀rwaltungskosten, Betriebskosten, In­

standhaltungskosten und das Meta甀猀fal氀眀agnis . 

Verwaltungskosten sind die 䬀漀sten der zur Verwaltung d攀猀 Grundstücks und sei­

ner baul挀栀en Anlagen erforderl椀挀hen Arbeitskräfte und E椀渀richtungen, die Kosten 

der Aufsicht sow椀攀 d攀爀 Wert der 瘀漀m Eigentümer 瀀攀r猀nli挀栀 gelei猀琀eten Arbeit. 

Be琀爀iebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstück oder 

durch den bestim洀甀渀最猀最emäßen Gebrau挀栀 d攀猀 Grundstück攀猀 猀漀wie seiner bauli­

chen und son琀�gen Anlagen lau昀攀nd entstehen. Durch Umlagen gedeckte Betriebs­

kosten bleiben 戀攀i der Bewertung unberü挀欀sichtigt. 
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Instandhaltungskosten sind 䬀漀sten, die infolge Abnutzung oder Alterung zur Er­

haltung des be猀琀immu渀最sgemäßen Gebrauchs der baul搀✀ten Anl愀最en w栀rend ih­

rer Nutzu渀最sdauer aufgewendet w攀爀den müssen. 

Mietausfallwagnis ist das Ris㰀ꌀo einer Ertr愀最smilderung, die durch uneinbringl挀턀 e 

M椀攀trückstände oder 瘀漀ئج爀berg攀栀enden Leer猀琀and 瘀漀n Raum, der zur Vermietu渀最 

bestimm ist, en琀猀t攀栀t. Es dient au挀栀 zur 䐀攀ckung der 䬀漀sten e椀渀er Re挀栀琀猀verfol­

gung auf 愀숀 lung, Au琀栀ebung ein攀猀 M椀攀tverhäl琀渀椀猀s攀猀 oder Räumung. 

Der R攀椀nertrag ist um den auf den Grund und Boden entfallenden Reinertragsanteil 

zu mindern. Di 攀猀er ergibt si挀栀 durch Verz椀渀sung d攀猀 Bodenwertes mit dem f ü r  die 

Kapitalisierung m愀�gebenden 䰀椀egenschaf琀猀稀椀nssatz. Der Liegenscha昀琀szinssatz 

ist der Zin猀猀atz, mit dem der Marktwert von Liegenscha昀琀en im Du㨀혀schnitt markt­

üblichverzinst wird. 

Der um den Verzinsu渀最sbetrag d攀猀 Bodenwert攀猀 gem椀渀de爀琀e Reinertrag (Wert der 

baulichen und sonstigen Anlagen) ist mit dem Barwertfaktor zu k愀瀀ital椀猀ieren. 

Der B愀爀we琀�a欀琀or erg椀戀t sich re挀栀nerisch a甀猀 dem Li攀最ens挀栀af琀猀ziin猀猀atz und der 

R攀猀tnutzungsdauer der baulichen Anlagen. 

Der Ertr愀最swert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und Wert der bauli挀栀en 

und sons椀�en Anlagen zusammen. 

Beson搀攀re objekt猀瀀ezifrsche Grun搀猀tücksmerkmale, die bei der Ermittlung b椀猀­
her ni搀✀tt erfasst sind, sind durch Zu- oder Abs挀栀läge oder in anderer geei最渀eter 

Weise zu berück猀椀搀✀ttigen. 

• Sachwert瘀攀rfahren (§§ 35 bis 39 lmmoWertV) 

䐀椀e 䴀漀dell瀀愀rameter sind in den Anwendu渀最猀栀inweisen zur lmmobilienwe爀琀ermitt­

lung猀瘀erordnung (lmrroWertA) bes挀栀rieben. 

Beim 匀愀chwertverfahren ist der Wert der nutzbaren baulchen Anlagen, wie Ge­

bäude, Außenanlagen und b攀猀ondere Betri e戀猀ehrich琀甀ngen, und der Wert der 

sonstigen Anlagen, ge琀爀ennt vom Bodenwert zu 攀爀mitten . Der We爀琀 der nutzbaren 

bauli挀栀en Anl愀最en erfo氀最t na挀栀 Herstellu渀最skosten . Die Herstellungskosten ergeben 

sich aus den gew栀nl椀挀hen Herstellungskosten je Flächeneinheit (一漀rmalherstel-
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lu渀最skosten in  €갯m2) ,  verv氀攀l昀愀cht 洀椀t d攀爀 ents瀀爀echen搀攀n Fl挀heneinheit, der Brut­

to-Grundflä挀栀e (BGF). 

䐀椀e 一漀rmalherstellu渀最猀欀osten werden auf Basis der Pre椀猀verhäl琀渀isse im Jahr 2010 

(NHK 201 0) ver氁尀en琀㄀icht. Sie basieren auf  Auswertu渀最en von reinen Baukosten für 

Gebäude mit annähernd gleichem A甀猀bau- und A甀猀stattu渀最sstandard. 

匀椀e werden mit Hilfe gee椀最neter Baupreisindexr攀椀hen auf die Preisverhältnisse 愀洀 

Werternit琀氀 ungss琀椀chtag u洀最erechnet. Di e 一漀rmaherstellu渀最猀欀osten sind 䬀漀sten­
kennwerte. Dab攀椀 ist der 䬀漀stenkennwert zugrunde zu legen, der dem Wertermitt­

lu혀bje欀琀 na挀栀 Gebäudeart 甀渀d Gebäudestandard hinreich攀渀d en琀猀pri挀栀t. In 搀攀n 

Kostenkennwerten 搀攀r NHK 2010 猀椀nd die Umsat稀猀teuer 甀渀d d椀攀 Baunebenkosten 

eingerechnet. 

䐀椀e Her猀琀ellu渀最sko猀琀en werden um d椀攀 Alterswertminderung reduz椀攀rt. Diese be­

stimmt sich nach dem Verhältnis der R攀猀tnutzu渀最sdauer zur G攀猀amtnutzungsdauer 

der baulichen Anl愀最en. Dabei 椀猀t eine gleichmäß椀最e ( l ineare) Wertminderung zu­

grunde zu legen. 

Als Res琀渀u琀稀ungsdauer (RND) 椀猀t die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die 

bauli挀栀en Anlag攀渀 戀攀i ordnungsgemäßer Unterhaltu渀最 甀渀d Bewirtscha昀琀ung vo­

raussichtlich noch wirtscha昀琀li挀栀 genutzt werden können. 

䐀椀e Gesamtnut稀甀ngsdauer (GND) basiert, vergle椀挀hbar mit der Restnutzu渀最sdau­

er, auf der wirtschaftlichen Nutzungsdauer eines Gebäudes. Die technische Stand­

dauer kann die wirtschaftliche Nutzu渀最sdauer zum Teil erheblich übertr昀쬀en. 

Außenanla最攀n sind mit dem Grundstück fest verbundene bauli挀栀e Anlagen 

(z.B. Ver- und Entsorgu渀最sanlagen, Einfriedu渀最en, Nebe渀最ebäude), d椀攀 sich au­

ßerhalb des Gebäud攀猀 befinden. Der 匀愀chwert der bauli挀栀en Außenanlagen und 

der sons椀�en Anlagen wird, soweit sie nicht 瘀漀m 䈀漀denwert miterfasst werden, 

na挀栀 E팀츀rungssätzen 攀爀mittelt . 

Bodenwert, 匀愀chwert der baulichen An氀愀gen und 匀愀挀栀we爀琀 der baulichen Außenan­

lagen und so渀猀ti gen Anlagen ergeben den 瘀漀rläu昀椀gen Sachwert des Grundstückes. 

Der 匀愀chwert i猀琀 hi渀猀ichtlich der Realisierbarkeit auf dem örtlichen Grundstü挀欀s­

markt zu über瀀爀ü昀攀n und an die Marktverhältnisse anzupassen. 䐀椀e Marktgegeben­

heiten werden dur挀栀 Zu- oder Abschl最e (Sachwer琀昀aktoren) berüc欀猀i挀栀tigt. Die 
nicht von dem a渀最e眀愀ndten 匀愀挀栀wertfa欀琀a a戀最edeckten Wertanteile sind als 
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beson搀攀re o樀윀ktspezifische Grundstücksmerkmale n愀挀h der Marktan瀀愀ssung 

zu beئج爀cks椀挀htigen. Zu den be猀漀nderen obje欀琀spezi昀椀挀�en Grundstü挀欀smerkmalen 

g攀栀ören u .a . Bau洀ngel und Ba甀猀挀栀äden, b攀猀ondere E爀琀ragsverhältnisse, wirt­

schaftliche Überalterung, Bodenverunreni gu渀最en u .a. 
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䐀椀e Bere挀栀nungen 眀甀rden auf Grundl愀最e der i1 der Bauakte vorliegenden 

Bauze椀挀栀渀u渀最en erstellt. 

䐀椀e Berechnung der Brutto-Grundflä挀栀e (BGF) er1olgt anal漀最 der DIN 277 (201㘀⤀ . 

Entsprechend der 匀愀chwertrichtli nie werden für die Er洀椀ttlung der BGF nur die in 

der aufge栀漀戀攀nen Fassung der DIN 277 (2　　5) definierten Grundflächen der 

Bereiche a und b zugrunde g攀氀攀最t Nicht zur BGF ge栀ren z.B. Flä挀栀en 漀 

匀瀀itzböden. En琀猀cheidend für 椀저 Anrechenbarkeit der Grundflächen n 
Dac栀最esc栀漀ssen 猀� ihre Nutzbarkeit. 

䐀椀e Berechnung der Wohnfläche basiert auf der W漀栀nflächenverordnung vom 

1. Januar 2004. 䐀椀e Grundflächen von Räumen und Raumtei氀攀n mit einer li挀栀ten 

H栀e von ni 搀팀stens ꌁഀi Mete爀渀 sind vollständ椀最, von Räu洀攀n und Raumteilen 
mit einer li挀栀ten H栀e von mind攀猀tens einem Me琀攀r und weniger als 稀眀ei Mete爀渀 

sind zur Häl昀琀e anzure挀栀nen. Di e Grundflächen 瘀漀n Balkonen, Loggien, Dac栀最ärten 

und Terrassen sind in der Regel zu einem 嘀椀ertel, 栀ch猀琀ens jedoch zur Hälfte zu 

berücksichtigen. 

Für eine genaue Flächenermittlu渀最 ist en örtliches Aufmaß 瘀漀rzun攀栀men. 

1. Grundflä挀栀e 
10, 040 m X 9,175 m = 92,12 � 

rd. 92 m2 

㈀⸀ Bruttⴀ똀rund昀氀äc栀攀 
EG - DG 92, 12 m2 X 2 = 184,24 m2 

rd 1㠀㐀 m2 
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3. 圀㸀hnfläc栀攀 

㨀Ⰰ最es挀栀oss 
圀椀r氀툀ang 1 ,400 m X 3,020 m = 4,23 m2 

WC 2,100 m X 1 ,㘀　0 m = 3,36 m2 

Die氀攀 2,8㤀　 m X 2,775 m = 8,02 m2 

0,450 m X 0,955 m = 0.43 m2 

Treppe爀昀 欀⸀ir 5,070 m X 2,760 m = 13,99 m2 

.1. Treppe ca . 1 ,000 m X 2,760 m = -2.76 m2 

Wdmen氀䔀ssen 4,450 m X 5,535 m = 24,63 m2 

3,300 m X 3,020 m = 9,97 m2 

Vorrat 1 ,000 m X 3,020 m = 3,02 m2 

Kü挀栀e 1 ,9㤀　 m X 3,020 m = 6.01 m2 

70.90 m2 

Da挀栀gesc漀�s 
Flur 6, 100 m X 2,125 m = 12,96 m2 

2,3㔀　 m X 0,515 m = 1 ,21 m2 

1 ,400 m X 2,760 m = 3,86 m2 

./. Sc栀漀rnst攀椀n 0,405 m X 0,405 m = -0,1 6 m2 

Abstellraum 2,975 m X 1 ,930 m = 5.74 m2 

< 2 m  2,975 m X 1 ,000 m = 2,98 m2 

2, 昀케 m2 X 50 % = -1 ,49 m2 

Kind 1 3,560 m X 3,1 65 m = 1 1 ,27 m2 

1 ,2　　 m X 0,㘀　0 m = 0.72 m2 3 1 3 
0,950 m X 0,3　　 m = 0,29 m2 

< 2 m  3,560 m X 1 ,000 m = 3,56 m2 

3,56 m2 X 50 % = -1 ,78 m2 

Kind2 3,560 m X 3,1 65 m = 1 1 ,27 m2 

0,950 m X 0,3　　 m = 0,29 m2 

1 ,2　　 m X 0,㘀　0 m = 0.72 m2 

< 2 m  3,560 m X 1 ,000 m = 3,56 m2 

3,56 m2 X 50 % = -1 ,78 m2 

䈀愀d 2,3㔀　 m X 2,255 m = 5,30 m2 

< 2 m  2, 350 m X 1 ,000 m = 2,35 m2 

2, 35m2 X 50 % = -1 ,18 m2 

Elte爀渀 3, 645m X 3,400 m = 12.39 m2 

59.63 m2 

gesamt 130,53 m2 

rd. 131 m2 
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Objektinformationen 

• Übersichtskarte 
• Stadtplan 
• Hochwassergefährdung 
• Bodenrichtwertkarte 
• Liegenschafts karte 
• Bauzeichnungen 
• Baulasten 
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Stadtplan 

S琀愀氀氀tPlan M 1 :20 .000mit Vakehrsinfr⸀椀st爀甀ktur 
䐀愀tenquellen: 䴀愀irD开錀ont Gm戀䠀 uoo Co KG S愀cl'2023 
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Hochwassergefährdung 

䜀攀⸀需㄀✀dungsk1as猀攀 GK3·Mtt1攀爀e Gefälr㰀㄀ung· sta琀椀sꐀ촀Iewanr猀挀lIe nld1<eIt e11esH砀케lwa猀猀erse11mar n 10 . 100 Janren 
D촀贀nq u氀턀攀渀: Ergebris 氀ꄀr 䜀攀fŐ僞㰀㄀ung猀欀氀愀s匀䈀1Ana�seauf 㰀氀攀爀 Grun氀鴀ge vai G攀漀Ve1is䌀䤀V㰀㄀S; Hin琀攀r℀✀甀渀氀꜀ar琀攀· TopPl甀猀Open 

䌀䤀GeoBas氀匀OE/ 8KG ㈀　21; Lu琀戀il㰀氀ermit 딀저栀爀if ungen: Esci. Ogta1㨀謀be, GeoEye, i cubed,U匀䐀A FSA. USGS. 
琀ꈀ, Ge琀洀apping, Aeogti㰀䤀. IGN, JGP. 猀眀猀�琀漀瀀漀, an㰀氀the GIS UserCommundly; Hac椀猀k漀漀r㰀氀i渀愀teu 䌀氀 Ge漀䈀ass.OE 
2021: F�椀猀sne琀稀䌀䤀 Ge漀䈀assDE/ BKG㈀　16. 
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Bod enrichtwertkarte 

� GAG Gut愀挀hteraussc栀甀ss für Gr甀渀dst挀ئجkswerte 
'℀䤀䤀䤀 Braunschweig-W漀氀fsburg 

甀됀z甀最 aus 搀攀r 䈀漀搀攀nri挀栀t眀攀r琀欀愀爀te 
(Erstell am 0㤀⸀04 2024) 

B漀搀emicl�we-t欀愀rte Baula渀搀 alf der Grun搀氀age 攀혀 aktuellen amtliche, Geobaslsdaten 
匀琀i挀琀itag: 01.01 2024 

Ad·攀猀se: R漀猀洀眀all BA, 38300 W漀氀fenbiktel, N氀攀de氀✀sa挀琀is -Stadgebiet 
Gemarkung: 5362 (Wolfenbütt攀氀), Flur: 爀漀, Flurstü搀挀 21/15 

B漀搀攀渀richtwertzone:00㘀　0018 
Bodenrichtwert: 260 昀䨀m2 

Entwlcklungszustand: Baureif攀猀 Land 
Beitrags-und abga戀攀r攀挀htl椀挀her Zustand: B攀椀tragsfr攀椀 
Art 戀言 Nutzung: Wohnbau昀氀äche 

Ver昀�endlcht am: 0to3 2024 
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Bauzeichnungen 
Nicht ma�猀ta戀猀攀�echt. Die Zeichnun最攀 n können in Teil戀攀reichen von den örtlichen 
Gege戀攀nheiten 琀ꄀw攀椀chen. 

䰀䨀1 

Wohnen 

Essen 

Grundriss Erdg攀猀c漀�s 

II开䨀 - - - - - ⴀⰀ  

1. Ktld 1 

Flur 

·'] :ad 䬀椀nd II Eltern . - Ⰰ⸀  \ I 1 � . , ' 1 - � - - - - -
Grundr椀猀s Da挀栀gesc栀漀ss 
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� .⸀⸀⸀尀⸀⸀.⸀⸀. _ • 椀椀.㬀ⴀ---贀尀-㨀嬀ⴀ爀 Qo t nMlll lol fCnll氀氀tUI )Q �1/21 尀蠀_娀尀 ______ 开謀 ⸀贀 _____ 开謀爀ⴀ尀묀 ___ _ u愀輀 蠀言_ 尀尀尀尀 -㴀ⴀ-琀娀--------_-_-_-_-_-_---㴀ⴀ---· 㨀贀 --- - - '---ⴀⰀ㨀退㨀⸀㨀⸀㨀⸀㨀⸀::::::∀℀ _____ _ llldung tlnes tlnheltl!Chtn Baugru㄀㄀dst1c㄀琀s ge11. S 4 NBauD Dtr Jewt11ige [19tntüatr des 氀rv•dstꔀ글kts Flur 氀伀 flur St爀椀ck 21/Zl, 1㄀㄀ ✀㄀tl9ef09ten L&9t氀㸀l&n 9tlb SCIIT&fflert dH­gtste ll t, Qrkennt tn,  d•䤀䤀 die OrundstOtkt Flur lO Ftur­StOcke 21111 .  2 1 / 1 3  bis 21/IS.  2 1 /  li, 21/ZI . ll/U b i s  Zl/27, Zl/30, 21/Jl sowlt Flur ll flurstOck 2 e 1 a  l&wgr瘀愀d-sUCk ㄀㤀 $une du i 4 AbS, St\t Z ••⸀漀 bilde■ Hd lSt •trPfltellttt, btl O氀氀rchfGhruag tlltr blullchen Anlagen &uf Stlne• 氀椀rundstOC䤀⠀ das Offentltcht hurecht so eln1uhalten, •ls Ⰰ⸀,r,n dlt gentnnten Grun•ltUckt ein tlnhtltllches Orun•• ,uck.ta Sln•e dts IOrgtrllc氀氀e■ ltchts. 
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⸀尀.⸀⸀ 
�09 8 氀氀oi f�氀가Dt琀⸀1 

----------�ⴀⴀ=---夀嬀---�---------ⴀ昀 Bildung •I nts •lnultUchu 䤀䤀H最爀甀愀dst椀氀cks 01■. S • 氀�auo O•r Jewti 11 1 ,  l igent0㄀㄀•r des 6rundstUckes Flur 31 Fl urstUc氀琀 2, 1㄀戀 belgefOgtu LagaPl1㄀开 g•lb schraffiert dargutell t ,  tr氀琀annt ltl•dert u,fgru■ꁤ der ㄀琀it­t•1hng •o• •1t.s⸀尀traat VO䤀鈀 23.DS,89 an, daß dlt CrundstUckt Flur lO Flurstücke 1 1 / 1 1 ,  2 1 / 1 )  bis 氀氀olftnb椀氀tt a l ,  Zl/15, 21/lt, Zl/ZI , 21/U bis 㨀㼀1/27, Zl/30, 21/3Z sowit Fla� lt Flurstock 2 ti:l BH9r■n搀猀t■挀琀 1■ s,me das S • Abs, 1 Satz 2 椀开甀伀 b,lftn •d ls t verJfllch�u., bt1 嘀甀rchfi•ru•1 . 7 &lltr baull,ht氀氀 Ⰰ⸀,ligen auf stlna㄀戀 ,rundstlc氀琀 das offentlldl Baurtcht so alnzuhalten, als wlren d1t ge㄀㄀annttn GrundstUc氀琀t .. e I n  alnheltllchu Grundstlc氀琀 lfl Sinn• des Blirg•rllchu R,chts 먀�-� •\Ⰰ开' 

dtn I I .  Dt. 90 

8Mt11n,ri•氀툀l1 뀀一 SUOT WOlf氀넀氀氀�TTEL STADT WOLFU1 1OTTlL __ ,_ r㨀㨀:✀츀椀氀ttel 鼀�　㤀 
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氀椀 

Rosenwall 氀氀olfanbOthl 31 2 -- ⸀尀 -Zuging und Zu昀✀lhrt ge渀椀. S 5 氀椀BauO Elnguragtn aufgrund der El㄀㄀tr1gu㄀㄀gsv1rfUgung vo愀Ⰰ Dia l㄀㄀ •nll•g•nden LagePl1n gelb schraHieru hllfl氀氀ch d e s  1S..Ol.lt ⠀⸀rundstücks Gu椀愀r氀琀u渀最 WOlf攀渀戀伀tUl. Fl ur lt flurstOCk i darf vo■ Elg.ent�••r u渀搀 barecht19ten 11„o栀渀tr• ■渀搀 Btnutur爀Ⰰ dtr 䤀䤀Dlf n氀氀ittt l ,  dtn 21.0 l.89 昀椀ru㄀㄀dstOc氀琀e flu r 31 Fl u氀✀stlc氀琀e •, 7n und 8 1 h Zugang u•a 开⸀m Zuf1hrt v0㄀戀 Rostn„all zu Ihren 6ru�dstUc氀琀•㄀㄀ benutzt ward,n. -• , _ Die ElgentU㄀戀er1㄀㄀ duldet die Uersttllu㄀㄀g und Unttrhalturg der Behstagung d•r zu• Seg•htn und Beflhran best1■mten Flicht. ,. 
Abl•ltung von Ab•·asser g u 1 .  S u NB1uO E i ngetragen aufgrund der E J ntr1gungsverflgung vo• IS.Ol.89 I• dtr i• nlltgendtn ltgtPlan gelb sc•raffhrttn HilfUcht du 氀椀r■n琀戀tie氀琀s ⠀⸀eurtu㄀樀 氀琀olf琀渀bittt l ,  Flur 3 1  Fl■rsti \ 2 dtrf eine 氀椀r㄀㄀ndleltung zu㄀戀 Abf椀氀hrt• 瘀漀n S<IIHtzwusar 錁ᜀ 䤀贀I f•㄀㄀b㄀㄀ttel , dtn 21 ,03,89 dtn Gru�dst椀氀Cktn Flur 31 ,1urstUc氀琀e •• 7/2 und 8 l尀㄀㄀戀 䌀氀ff•nt-1 lth•n Sch㄀戀utzwasserkan11 1㄀戀 Rosenwtll h•rgestallt. benutzt und unterhalhn werdan. �.㨀愀� ., 

� 

R猀퐀nwall 8 a, 38300 렀츀 l� ü턀 1 24⼀㈀/1/　　1 

10 l 13 

 



©Dipl.-Ing. MRICS 

• .  氀琀 
1 

㬀㄀9M 
:. i 

-t 

Rosen眀愀ll  8 a, 38300 Wol昀攀nbü琀琀el 

areal :wert 
G椀�d猀琀ück猀猀ac栀瘀er猀琀㄀戀d椀㤀e 

,,, / 琀椀  

尀夀㰀最 

"\ 
�� / \�✓ /�堀帀,: 

� \.� 尀됀t 1lu�. JJ\� , 挀椀�lb in·. 

a,\\& \ :U \Ao .  iA \M l aAui. 
iAIA琀餀 1 lA \ A5 141 A氀Ⰰ 

-�A\ n 

24㈀帀11001 

1 1  l 1 3  

 



©Dipl.-Ing. MRI䌀匀 

' 匀愀u ㄀㄀i1„㄀㄀·•t1꜀騀,111 鈀退昀氀 STADT WOLFE�BOTTlL oⴀ⸀ .⸀尀⸀⸀⸀⸀ 
⸀尀⸀⸀ ,, ⸀⸀⸀⸀ ⴀ嬀 ⸀⸀.. , \101 ferb椀椀ttel 

⸀尀 尀嬀 !∀∀ ___ Rose㄀㄀⸀娀all 氀氀olfenb椀椀tt el ...⸀⸀ 尀尀 ⸀⸀⸀⸀.렀렀 
ⴀ堀 • 1 Bildung eines einhei tlicl\en hugrundstucks ge11. 1 • 氀氀huO Der Jeweilige Etgentu漀Ⰰer oe! Grundstuckes nu.- 30 Flur-st氀椀ck 21/23, im beigef椀椀gten L•gePla㄀㄀ 9elb schr•ffiert dar-gestellt. erkennt •n, daß dae Grunds tucke Flur 30 flur-stUcke 21/11,  21/13 bis 21/\S,  21/19,  21/21,  21/�3 bis 21/27, 21/30, 21/32 so氀氀ie Flur 31 Flurstück 2 ein Baugrund• st椀椀ck i■ Sinne oes 5 & Abs. 1 Sat.z 2 N8•u0 bilden und ist "erpfJichte t. bei Ourchf氀椀llnng aller b•ulichen A,,lage11 auf se1爀⸀e· Grianost.uck d•s öffentliche 8aurecht s o  einzuhll ten. a l s  wlren die genannten Grundstucke ein einheitliches e.-und-s tUck.i■ Sinne des 8uⰀⴀge.-1ichen Rechts. 

STADT WOLFE�BOTTEL -­Wolfenbüttel 

尀尀⸀⸀ 
-Rosenwa 11 氀昀alfenbüttel 

8 i l dung eines einheitlichen BaugrundstUcks !lem. S „ N81u0 Der jeweilige Eigentumer des Grundstückes fl ur JO Flur-stuck 21/26, im beigefügten Lage氀⤀hn gelb schraffiert dar-g est eilt, erkennt an,  daß d i e  GrundstUcke Flur 30 Flur­stUcke 椀℀l/ 1 1 ,  2 1 1 1 ,  bis 2 1 / 1 5 ,  2 1 / 1 ✀㄀ ,  2 1 / 2 1 ,  21/23 氀氀is  21/27,  21/3G, 21/32 so„ie Flur  31 FlurstUck 2 ein  &augrund­stück 1㄀戀 Sinne des S 㐀ⴀ Abs.  1 Satz 2 N8auO bilden und ist verPflichtet, bei Durchführung aller baulichen Anlagen •uf seinem GrundstUck das öffentliche Baurecht so einzuhalten, als wären die genannten Grundstücke ein einheitliches Grund­stUck .i�• Sinne des Bürgerlichen Rechts. 
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•. �-610 11 1 1 .. ⸀嬀1) 21/23 --• ' i Ge℀尀ndert •ufirund der "it-te1lung �o• atasterant ✀椀Oß 23 .0 S .8 9 氀�olfenbut tel , den 11 .04. 㰀䨀O 
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30 
-21/26 ⴀⴀ

Geändert aufgrund der Mit­teiiung vom K•tas\eramt 
vom 23.05.89 Wolfenbütt e l .  den 1 1  .0 4 .  㰀䨀 0 
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⸀⸀尀言⸀⸀⸀尀 _ ' STADT 䤀䤀伀琀fEH椀氀llCL U4DT WOOlNeOTl氀椀L 
�--

. ⸀娀 尀言 _ 
贀言_, �ttl ►∀✀11 IV r· ' 

�o 
- l ⸀尀. ⸀贀 .⸀⸀ _ 

j 
-osenwd 1 8 c 氀氀olfenbOtttl 2J/15 

� 
..⸀⸀ -·- --. -,_ � . • 1 8l1dun㄀㄀ tints tinhe1 tllc氀氀tn taugrundstlc氀琀s ㄀㄀111. S 4 N8au0 itlndert aufgrund der NI�-ttllung va㄀㄀ 䤀䌀&taster爀t D er jevelll9t ElgentU�tr des 氀椀run攀氀stUckes Flur 氀伀 fl椀樀r- YO딀瀀 23.05.89 St Dck 21/ 1 S, 1■ belufOQtu lag•䌀㸀ltn gilb schr&fflert dar-gtstel lt, erunnt 1n. d&I dlt 5rundst0氀鴀e nur JO fl1r-

㐀㔀·--
1 1 .Ul.90 stucke 21/11, 21/U •1s 21/15, 21/19. �1/2 1 .  11/23 bis ?1/27, 21/H, 11/H sowie Jhr l l  flur,t■c氀爀 2 th l⸀愀ugruad-st椀氀ck i • Sinnt des ⸀匀 4 ⸀氀bs. 1 Sati 2 Nl⸀愀uO bt Iden ㄀㄀nd Ist vtrPfllchttt, bei D urchfUnrung alltr b⸀愀ulichtn Anlagtn nf stlnu1 Grundstück d u  Off entlieht 8&uncht so tlntuhalttn, •ls v�re n  d1t genannttn 氀椀rundstOckt et, etnhtltlicnes Cr1nd-stO氀휀. I■ s-t d攀猀 l椀䨀rgtrliche■ Atchts. 

1•㄀㄀&11•"••111㘀✀"11 蠁⤀ STADT WOLFE�liTTfl STADT WOLFE一℀ICJTTtL ⸀⸀ _ ⴀⴀ------------ⴀ㰀 

⸀尀⸀⸀ 

㄀㄀0 lf tnb䌀氀ttel --. -II f 
-,� 嬀最---=㴀∀--� Ro �•-t-"_∀✀_•_11 ___ _J_ -_w_o ⸀尀 �f_㨀ⴀ_n_b_;_�_t_e_l _ Ⰰ謀Ⰰⴀ尀봀3_0开⸀, ____ : ⸀⸀ 1㨀娀_1_㄀㄀ ____ ⴀ餀 811搀甀n9 elnts 氀氀lnheltllc栀攀n laugrundstilcks 9tm. S 4 NBauO Dtr je„t!l!Qt ElttntU㄀㄀tr des 氀椀rundstO挀欀.琀猀 Flur J O  'lur­st氀椀ck 21/ 19, 1 • 琀⸀e)gefDgttn la瘀ⴀ,1- gell SClr&fflert da r­gtste 11 t .  trtt•t ••· d,, die 8r■•d1Ucte Flur JO flur­stDcke 21/11, 21/U bis 21/IS, 21/19, 21/21, 21/Z, bis 21/17, 21130, 11/32 sowlt Flur 3 1  Flurst椀椀ck l tln B&ugrund stUck h1 Sinnt des j 4 Abs. 1 Satz 2 NB⸀愀uO bilden wnd 1st vtrPfllchtet, bei Durchführung al\tr baullcntn "nlagen ■uf sti氀氀e■ 氀椀rundstUc氀ꘀ das OHtntlicht Baurecht so ti氀氀h.㄀㄀⸀椀lttn, • ls viren cht genaMt„ 氀⸀ru1d$hCkt ein el•氀氀ut Uclts lrund­s tOck II• Sinnt 挀氀es l椀氀rgtrUche■ Rechts. 

--�-----Otlndert auftr•nd der �lt­ttllung vo• ㄀㨀at⸀愀stera■t •0㄀㄀ U.DS.99 

Rose渀眀all  8 a, 38300 Wol攀퐀ئج戀琀琀el 24贀錀01 

13 1 13 

 



©Dipl.-Ing. MRICS areal :wert 
PutnasĲ㉅쐀쨀l猀케halt 

Anlage IV 

Objektfotos 
1 1 5 

刀漀sen眀愀ll  8 a , 38300 退딀l昀攀nbü琀琀el 24/2/1/001 

 



© Dip l.-Ing. MRICS 

Bild 1 : Südw攀猀tansi挀栀t 

Bild 2: Westansicht 
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Bild 3: Nordw攀猀琀愀nsi挀栀t 
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Bild 5: Garage 
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Bild 7: Zuwegung (Flurstücke 21/21, 2) 
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