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DIPL.-ING. RUDOLF AHRENS ARCHITEKT
SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON IMMOBILIEN

Amtsgericht Gifhorn
Am SchloRgarten 4
38518 Gifhorn
04.12.25
Az: 5 K 16/25

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem
Einfamilienhaus, einem Carport sowie einem Wintergarten = bebaute Grundstick in
38531 Rotgesbiittel, Lehmring 13

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rotgesbiittel 693 1
Gemarkung Flur Flurstick
Rotgesbiittel 8 59/19
Eigentimer

(it. Grundbuch): XXX,

XXX je zu % Anteil

Der Verkehrswert des Grundstlicks wurde zum Stichtag 13.10.2025 ermittelt mit rd.

368.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1 / anonymisiert

Dieses Gutachten besteht aus 30 Seiten zzgl. 8 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

Telefon 05374 1258
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit

einem Einfamilienhaus,
einem Carport sowie
einem Wintergarten

Objektadresse: Lehmring 13, 38531 Rotgesbiittel
Grundbuchangaben: Grundbuch von Rétgeshbiittel, Blatt 693, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Roétgesbiittel, Flur 8, Flurstiick 59/19: 855 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Gifhorn
Am SchloRgarten 4

38518 Gifhorn

Eigentimer: XXX
XXX, XXX sowie

XXX
XXX, XXX “je zu % Anteil

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 13.10.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 13.10.2025 sowie 17.11.2025
Teilnehmer.am Ortstermin: nur der Sachversténdige

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: Folgende Unterlagen wurden zur Verfligung gestellt:
e gekiirzter Grundbuchabdruck vom 05.05.2025
Vom Sachverstandigen wurden beschafft:
e Aktueller Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
e Auszug Bebauungsplan
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000;
Flurstiicks- und Eigentumsnachweise
e Anschreiben Baulastenverzeichnis Landkreis Gifhorn
¢ Anschreiben Altlastenkataster Landkreis Gifhorn
e Bauunterlagen aus dem Jahr 1988/89
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2 Feststellungen des Sachverstandigen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Einfamilienhaus, einem Carport
sowie einem Wintergarten bebautes Grundstuck in 38531 Rotgesbiittel, Lehmring 13

Hinweise:

Nur auBergebdudliche Besichtigung!

Eine innergebaudliche Inaugenscheinnahme des Einfamilienhauses konnte nicht
durchgefiihrt werden!

Das Gutachten wurde nach ,,auBerem Eindruck® und (Bau-)Aktenlage erstelit.

In der Bauakte des Bewertungsobjektes (Lehmring 13) beim Bauamt des Landkreises Gifhorn
befinden sich weder Unterlagen iUber den Carport noch Uber den Wintergarten. D. h., dass die
beiden Aufbauten ohne Baugenehmigung errichtet wurden und der-Genehmigungsbehdrde
dementsprechend nicht bekannt sind. Desweiteren stehen-die ersten vier-Meter des Carports auf
der nicht uberbaubaren Flache (It. Bebauungsplan aulRerhalb der Baugrenze / Anlage 2). Eine Aussage
ob fur den Carport eine nachtragliche Genehmigung erteilt werden kann, kann hier nicht gegeben
werden. Er bleibt ohne Wertansatz. Fur.den Wintergarten wird fur die Nachgenehmigung ein
Pauschalbetrag in Abzug gebracht.

Das Einfamilienhaus wird von den Eigentimern:bewohnt-und genutzt.

¢ Es sind keine Mieter oder Pachter vorhanden; siehe Hinweise

¢ Eine Verwalterin oder ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz wurde nicht bestellt.
¢ Keine Angaben mdglich ob.im Zusammenhang mit dem Grundsttick ein Gewerbebetrieb geftihrt wird.
¢ Keine' Angaben mdglich ob Maschinen- und Betriebseinrichtungen vorhanden sind.

e Keine Angaben moglich ob Verdacht auf Hausschwamm besteht.

¢ Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

o Ein Energiepass liegt nicht vor.

e Hinweise auf mdgliche Altlasten sind nicht bekannt (Anlage 5).

e Berechnungsergebnisse in Bezug auf die BGF und die Wohn- / Nutzflachen wurden aus den
zur Verfuigung gestellten Bau- / Katasterunterlagen entnommen bzw. ermittelt. Sie sind nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

e Auftragsgemall wird eine formelle und materielle Legalitdt der vorgefundenen
Aufbauten / Nutzungen / Eigentumsverhéltnisse und der Positionierung séamtlicher Aufbauten

auf dem hier in Rede stehenden Flurstlick vorausgesetzt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche
Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Niedersachsen

Gifhorn,
Samtgemeinde Papenteich

38531 Rotgesbittel, insgesamt ca. 2.500 EW:

nachstgelegene grolRere Stadte:

ca. 7,5 km sidlich der Kreisstadt Gifhorn,

ca. 21 km-nordlich der innenstadt von Braunschweig,

ca. 23 km westlich derinnenstadt von Wolfsburg gelegen

Bundesstrallen:
B 4

Autobahnzufahrt:
Braunschweig - Nord (A 2)

Bahnhof:
Roétgesbittel,
Gifhorn,
Braunschweig (/ICE)

sudostliche Ortslage von Roétgesbttel;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 250 m;
Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung
und in Meine (ca. 4,5 km);

Kindergarten und Grundschule in fuBlaufiger Entfernung;
weiterflihrende Schulen in Meine und in Gifhorn;

Arzte und Facharzte in Rétgesbuittel, Meine und in Gifhorn;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBldufiger
Entfernung;

gute Wohnlage;

als Geschaftslage nicht geeignet

ausschlie8lich wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte & offene Bauweise
Lortstypisch®: eher gering

annahernd eben;
Garten mit Sudausrichtung
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StrafRenart:

Straflenausbau:

Anschlisse
an Versorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund,; Grundwasser
(soweit-augenscheinlich-ersichtlich):

Anmerkung:

Stralenfront: ca. 58,20 m;
mittlere Tiefe: ca. 23,80 m (in West-Ostrichtung);

GrundstticksgrofRe: 855 m?;

Bemerkungen: rechteckdhnliche Grundstiicksform

innerortliche Anliegerstralle;
Strafle-mit eher geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;
Gehweg tiw. einseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung

Schmutz- & Regenwasser in Kanalisation;
Trennsystem

einseitige Grenzbebauung des Carports;
stralBenseitig eingefriedet durch Holzbrettersichtschutzzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich
gesicherte Belastungen:

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Rotgesbiittel, Blatt 693, fo/gende Eintragungen:

1. Insolvenzvermerk
2. Zwangsversteigerungsvermerk

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten

Eintragungen
im Baulastenverzeichnis:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen
im Fldchennutzungsplan:

Festsetzungen
im Bebauungsplan:

3.5.3 Bauordnungsrecht

keine Eintragungen

Anlage 4

Der- Bereich des:. Bewertungsobjekts ist im F-Plan als
Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Fur. den. Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan ,Lehmstiicke* folgende Festsetzungen:

MDe = Dorfgebiet Eingeschrankt;
| 1 Vollgeschoss (max.);

GRZ 0,3 (Grundfidchenzahl);
GFZ =0,4 (Geschossfldachenzahl),
o} = offene Bauweise

ED = Einzel- & Doppelhduser

Baugrenzen sind festgesetzt
(5 m zum Lehmring / eingeschrdnkte Bebaubarkeit)

Anlage 2

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist, /aut- Aussage der

zustdndigen Behdérde (SG- Papenteich), - bezuglich der
Beitrdge und Abgaben- fir ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und KAG abgabenfrei.

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuick ist mit
einem Einfamilienhaus,
einem Carport sowie
einem Wintergarten

bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Das Wohnhaus wird von den Eigentiimern bewohnt und genutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen:.im  Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In-einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich-sind. Angaben uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden. Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfuhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie-der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde ‘nicht geprift;. im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schdden wurden soweit “aufgenommen, -wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Bauméngel auf den -Verkehrswert nur pauschal -bericksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die Angaben erfolgen nach ,,duRerem Eindruck‘ und (Bau-)Aktenlage

4.2 Einfamilienhaus

4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéudeart: Einfamilienhaus
(Renolit-Fertighaus Typ 200 Spiegel; 28° Walmdach);

voll unterkellert,

eingeschossig (EG),
nicht zu Wohnzwecken ausbaufdhiges Dachgeschoss (DG),
freistehend

Baujahr: 1989

Modernisierung: keine genauen Angaben mdéglich;

ersichtlich ist die Erneuerung der Fenster
unterstelit werden zusétzlich Teilrenovierungen im Inneren

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AulRenansicht: Klinkerverblendung
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Kellerfiur- & Kellerrdume

Erdgeschoss:

Diele
Garderobe
wWC

Gast
Kiiche
Wohnen & Essen
Flur

Kind 2
Kind 1
Bad

Eltern

Dachgeschoss:

Dachbodenraum
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Fertighaus RENOLIT TYP 200 Spiegel; 28° Walmdach

Fundamente: Streifenfundamente B 15

Kellerwande: Mauerwerk (Kalksandstein)

Umfassungswande: Mauerwerk (Kalksandstein & Klinkerstein)

Innenwénde: Kalksandsteinmauerwerk (KG),
Gipswerkstoffplatten(EG)

Geschossdecken: massiv (lber KG)
Holzbalkendecke (iber EG)

Treppen: keine genauen Angaben mdglich

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Metall-Kunststoff-Eingangstir mit Glaseinsatz

Dachkonstruktion;
Nagelbrettbinder.=‘Holzkonstruktion

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung .

zentrale Wasserversorgung
uber Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
wahrscheinlich normale bis gute Ausstattung

keine genauen Angaben maglich;
It. Bauunterlagen Ol-Zentralheizung

keine genauen Angaben mdglich
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Einfamilienhaus

Bodenbelage,
Wandbekleidungen,
Deckenbekleidungen: keine genauen Angaben moglich;
es wird ein mittlerer bis.-gehobener -Ausstattungsstandard
unterstellt.
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
AuBenrollldden
Turen: Hauseingangstur:
Eingangstir aus Metall-Kunststoff mit Glaseinsatz
Zimmertiiren:
wahrscheinlich
Turen aus Holz / Holzwerkstoffen in Holzzargen
sanitare Installation; Bad:
keine genauen Angaben méglich
Klchenausstattung: keine genauen Angaben mdéglich;

nicht in Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: bautypisch bis individuell
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel

(augenscheinlich und zerstérungsfrei):

wirtschaftliche Wertminderungen:

4.3 Nebengebaude
Carport:

Eingangstreppe plus -podest,
Wintergarten

keine Angaben mdéglich

sehr gut bis befriedigend

keine Angaben méglich,
da eine innergebédudliche Inaugenscheinnahme nicht

durchgefihrt werden konnte!

Der ersichtliche —afigemeine zeitiche* Zustand des
Einfamilienhauses wird im Ansatz der Herstellungskosten,
in den v. H. -Satzen der technischen Wertminderung, in der
Restnutzungsdauer bzw. :in dem v. H. -Satz der
Bauschaden und -mé&ngel entsprechend ImmoWertV 2021
bericksichtigt.

Untersuchungen auf versteckte Mangel und Schéaden
wie z. B. Feuchtigkeitsmangel im Mauerwerk u. a,
auf pflanzliche und/oder tierische Schadlinge sowie
uber. gesundheitliche . Baumaterialien wurden nicht
durchgefinrt.

Fir ' einen “bestimmten Zustand des Bodens, des
Wassers, und der Luft wird keine Gewahr ibernommen.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

Baujahr nicht bekannt, Stahlkonstruktion-mit Doppelstegplattendeckung

Errichtung. ohne Baugenehmigung: Vier Meter stehen zusétzlich auf der nicht (berbaubaren Fldche
(It. Bebauungsplan aullerhalb der -Baugrenze / Anlage 2). Keine Angabe mdglich ob eine nachtrdgliche
Genehmigung ertejit werden kénnte; daher Carport ohne Wertansatz

Wintergarten:

Baujahr nicht bekannt, Stahl- / Glaskonstruktion;
Errichtung.ohne Baugenehmigung: Nachgenehmigung erforderlich

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Einfriedungen (Holzbrettersichtschutzzaun, u. a.),

Zufahrts- & Stellplatzbefestigung (Betonverbundpflaster),

Naturteich / Naturteichschwimmbecken einschl. Holzeinfassung & -stege,

Gartenanlagen und Pflanzungen,
Geréatehduschen,
u. a.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus, einem Carport
sowie einem Wintergarten bebaute Grundstiick in 38531 Rotgesbiittel, ‘Lehmring 13 zum
Wertermittlungsstichtag 13.10.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rotgesbiittel 693 1
Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Rotgesbiittel 8 59/19 855 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im:gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks- mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)

Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ .35 =-39 ImmoWertVy 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks)
wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf’enanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen.

Dazu zahlen:

o besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.



Sachversténdigenbiiro
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt

5 K 16/25 Seite 15

5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 140,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.

Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand

frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Grundstiicksflache

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

13.10.2025
baureifes Land
855 m?

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien-Zustand

abgabenfreier Bodenrichtwert

siehe Anlage 1

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 140,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

| Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag | 01.01.2025 13.10.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen-in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

abgabenfreier Bodenwert

Der abgabenfreie Bodenwert

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittiungsstichtag | = 140,00 €/m?

Fléche (m?) [ 855 x 1,00

vorlaufiger objektspezifisch

|angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 140,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

a_bgabenfreier relativer Bodenwert = 140,00 €/m?

Flache : x 855,00 m?
= 119.700,00 €

betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.10.2025 insgesamt 120.000,00 €.
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5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittiungsordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und-ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs-)
Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard
und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)-abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen-Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des

Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem -Grtlichen. Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhiltnisse).ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. ‘Diese sind “durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhdltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des:Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung

dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebédude + Aufenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach
Berlicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.4.1.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflaiche (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind-noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung-auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes maglich, da der Gutachter ber-mehrere Jahre-hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen; insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstliicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen liberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist-der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die
jeweilige Artder baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des. Statistischen Bundesamtes

(Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. |.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassenu.-a. auch die-Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfihrung, behoérdliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher ‘in_den hier -angesetzten durchschnittichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) (‘beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der
durchschnittlichen értlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das. ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf
§ 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ‘ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter

Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer-(GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. ‘Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde
liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt

werden.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere

Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kdénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene:bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis. zur ‘Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren-ist-es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu-erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorléufiger .Sachwert” ‘ist -in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb -muss das-"Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt,-d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels 'des sog. objektspezifisch-angepassten Sachwertfaktors,
also den an das konkrete Wertermittlungsobjekt und die- zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden
allgemeinen Wertverhéltnisse angepassten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in(§ 21 Abs.~3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittiung regelt § 7 Abs.-1-ImmoWertV.-21. Diese-ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Ob jekten-abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zunachst ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale)
angewendet werden. Erst. ‘anschlieBend. dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch
Zu- bzw. Abschlage am. marktangepassten vorlaufigen Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in-der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche:Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV 21 ermittelten-,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (ertist:z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region
(er ist z. B. in-wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen

Regionen) und:der ObjektgroRe.

Durch diesachrichtige. Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors iist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich:die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschiaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aul3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener mittlungen erfolgen:

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen-Aufwendungen-zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fiir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen:-o. . Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.4.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus

Carport

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) il 2.266,00 €/m? WF

ohne
Wertansatz

Berechnungsbasis
e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X

151,86 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste |

werthaltige einzelne Bauteile + 1.500,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 = 345.614,76 €

Baupreisindex (BPI) 13.10.2025 (2010 = 100) X | 189,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen am Stichtag = 655.285,58 €

Regionalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten
der baulichen Anlagen am Stichtag = 655.285,58 €

Alterswertminderung

e Modell

e Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)

linear

80-Jahre
44 -Jahre

45,00 %
0,55

e prozentual
Faktor X

Alterswertgeminderte regionalisierte
durchschnittliche Herstellungskosten = 360.407,07 €

Zuschlag fiir nicht erfasste
6.000,00 €

werthaltige einzelne-Bauteile (Zeitwert) + |
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = |

366.407,07 €

0,00 €

vorlaufiger Sachwert der-baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen)
vorlaufiger Sachwert der baulichen -AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

vorlaufiger-Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor (Abhéngigkeit von Lage und Sachwert)

Korrekturfaktor Wohnflache

Korrekturfaktor Standardstufe

Korrekturfaktor Restnutzungsdauer

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

366.407,07 €
18.325,35 €

384.727,42 €
120.000,00 €

n|+

504.727 42 €
0,73

1,00

1,02

0,99

+ X [|x |x |x

0,00 €

372.061,81 €
4.000,00 €

rd.

368.061,81 €

368.000,00 €
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5.4.2.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde aus den
vorhandenen Bauunterlagen Gbernommen. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der
diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFI|V) ab; sie 'sind deshalb nur-als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen;

bei der BGF z. B.
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.
¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden-nach den Ausfiihrungen in'der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster-und-AufRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und.-tiren 11,0 % 0,7 0,3
Deckenkonstruktion'und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuRboden 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |442% | 558% | 0,0% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen

Aullenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz'(vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Mauerwerk, zB. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,

ein-/zweischaliges
Edelputz, Warmedammverbundsystem oder: Warmedammputz

Gasbetonsteinen;
(nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel,Bitumenschindeln; nicht zeitgemalke
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaRem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tlren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande; nicht -tragende. Wande in Leichtbauweise
(z.B. Holzstéanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande-in massiver Ausflihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiiren; Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken' mit Fdlllung,--Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in
einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken 'mit Tritt--und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FulRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 2

Fern-. oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fubodenheizung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

elektronisch ~gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, nicht zu Wohnzwecken ausbaubares DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe | tabellierte ' relativer relativer
| NHK 2010 Gebéudestgn- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] : [€/m? WF]
1 1.885,00 ' 0,0 0,00
2 2.090,00 442 923,78
3 2.405,00 55,8 1.341,99
4 2.900,00 0,0 0,00
5 3.625,00 | 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =.2.265,77
, gewogener Standard = 2,6

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 2.265,77 €/m*WF
rd: 2.266,00-€/m? WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge -in' der Héhe: geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht.  Grundlage der-Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten bzw.. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder
nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen-Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung
diesbezuglicher Abschiage.

Gebéaude: Einfamilienhaus

Bezeichnuf | durchschnittliche

g Herstellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangstreppe plus -podest 1.500,00 €
Summe 1.600,00 €
Bezeichnung Zeitwert

pauschale Schétzung

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Wintergarten 6.000,00 €

Summe 6.000,00 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich:~um durchschnittliche
Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum-Wertermittlungsstichtag
veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum
Wertermittlungsstichtag zuletzt verédffentlichte und fir die jeweilige Art der ‘baulichen Anlage. zutreffende
Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf
das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl! die
vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten als auch die auf die fir:Wertermittlungszwecke notwendigen
weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im ‘Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten: fur Planung;-Baudurchfihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in-den angesetzten NHK 2010-bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem . Sachwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei:alteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezuglicher-Abschlage.

siehe auch Seite' 13 Zeitwert
pauschale Schétzung

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz,

Einfriedungen:(Holzbrettersichtschutzzaun, u. a.), 5,00 % der vorldufigen
Zufahrts- & Stellplatzbefestigung (Betonverbundpflaster), Gebéudesachwerte insg.
Naturteich / Naturteichschwimmbecken einschl. Holzeinfassung & -stege, (366.407,07 €)
Gartenanlagen und Pflanzungen,

Gerétehéduschen,

u. a. 18.320,35 €

Summe 18.320,35 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen_und wurde ggf. unter
Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher. Gesamtnutzungsdauer” abziglich
"tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verfiingt), wenn. ' beim" Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung
als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das ca. 1989 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21¢) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte(von max. 20.Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

ersichtliche Erneuerung der Fenster
unterstellt werden zusétzlich Teilrenovierungen im Inneren

Ausgehend'. von den '\ 3)-Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
"kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
e deriblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem ‘ (,vorfdufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1989 = 36 Jahre) ergibt sich eine
(voriédufige rechnerische ) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 36 Jahre =) 44 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung”
ergibt sich fir das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 44 Jahren.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den-:Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter-Hinzuziehung
o der verfliigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw: der Zentralen Geschéaftsstelle,

e eigener Ableitungen des Sachverstdndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen_ sich. bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer-geeigneter Weise nicht-ausreichend berlicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des -marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktuibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden. die wertmaRigen. Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des
Sachwertverfahrens  bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung
siehe auch Seite 13 pauschale Schétzung

Nachgenehmigung Wintergarten
(einschl. Planung plus Bauantrag / Statik / Genehmigungskosten) -4.000,00 €

Summe -4.000,00 €
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5.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden . ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 368.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus, einem Carport sowie einem Wintergarten
bebaute Grundsttick in 38531 Rotgesbiittel, Lehmring 13

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rotgesbiittel 693 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Rétgesbiittel 8 59/19

wird zum Wertermittlungsstichtag:13.10.2025:mit rd.

368.000,00 €

in-Worten; dreihundertachtundsechzigtausend Euro

geschatzt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

1 Blatt Bodenrichtwertkarte plus 2 Blatt Erlauterung Bodenrichtwert

2 Blatt Auszug Bebauungsplan

1 Blatt Liegenschaftskarte 1:1.000 plus 1 Blatt Flurstlicks- und Eigentumsnachweis
1 Blatt Anschreiben Baulastenverzeichnis

1 Blatt Anschreiben Altlasten

2 Blatt skizzierte Grundrisse

1 Blatt Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache

4 Blatt Fotoseiten

38550 Isenblittel, Rosenstr. 20, 04.712.25

Dipl. - Ing. Rudolf Ahrehs Architekt

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde efitgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung in der zum Zeitpunkt der Gutachtener stellung giltigen Fassung

BauGB:
Baugesetzbuch (65. Auffage 2023)

ImmoWertV:
Verordnung (iber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von.|lmmobilien und der fir die

Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung.- BauNVO; 5. Auflage 2022)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch (91. Auflage 2023)

WEG:
Gesetz lGiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz - WEG; Hiigel/Elzer 3.Auflage 2021)

ErbbauRG:
Gesetz Giber das Erbbaurecht (2022)

ZVG:
Gesetz (iber die Zwangsversteigerung und-die Zwangsverwaltung (23;-Auflage 2022)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldchenverordnung vom 25.11.2003 BGBI. | S.2346)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung

(Wohnfldachen- und Mietwertrichtlinie - 2.- Auflage)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung 'der Wohnflachen und Nutzflachen" (Ausgabe Februar 1962;

obwohl im Oktober-1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:

Verordnung “iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. 10.1990 - BGBI. | S. 2178 -,
die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 - BGBI. | S. 2614 - gedndert worden ist.)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten
(Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 - BGBI. | S. 2346, 2347)

WOoFG:

Gesetz lber die soziale Wohnraumférderung

(zuletzt gedndert durch Artikel 42 des Zweiten Gesetzes zur Anpassung des Datenschutzrechts an
die Verordnung - EU 2016/679 - und zur Umsetzung der Richtlinie - EU 2016/680 - Zweites Datenschutz-
Anpassungs- und Umsetzungsgesetz EU - 2. DSAnpUG-EU vom 20.11.2019 - BGBI. | S. 1616)

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

(Wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001 - BGBI. | S. 2404,
das zuletzt durch Artikel 161 der Verordnung vom 19. Juni 2020 - BGBI. | S. 1328 - geédndert worden ist)
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MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (MiethGhegesetz —~MHG; am 01.09.2001 auBBer Kraft getreten und durch

entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz
(Pfandbriefgesetz vom 22.05.2005 - BGBI. | S. 1373, das zuletzt durch Artikel 8 des -Gesetzes vomn 20.07.2022

- BGBI. I S. 1166 - gedndert worden ist)

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken-nach § 16 Abs. 1 und 2 des

Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung - 2. Auflage 2017)

KWG:
Gesetz iber das Kreditwesen (10. Auflage 2023)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien-zur Warme- und Kalteerzeugung

in Gebauden (Novelliertes Gebédudeenergiegesetz - GEG-2023 vom 28.07.2022)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auller Kraft getreten-und durch das GEG abgelédst)

BewG:
Bewertungsgesetz (5. Auflage 2021)

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz (27. Auflage 2021)

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien.(29.-Auflage 2023)

6.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.):  Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] || Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur
Immobilienwertermitlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen
Wertermittiungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

6.2 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 25.11.2025) erstellt.
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Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustédndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum
oben angegebenen Stichtag ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mall -der Nutzbarkeit weitgehend
Ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines  Grundstiicks-mit den dargestellten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthélt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut wére (§ 196 Absatz-1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom:Bodenrichtwert hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale  (zum  Beispiel  hinsichtlich -~ des _ErschlieBungszustands, des
beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des Males der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts
begrindet keine Anspriche zum . Beispiel “gegeniber- den Tragern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehorden oder Landwirtschaftsbehorden.

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird.im Kartenausschnitt mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone)
sowie mit seinem Wert in Euro pro Quadratmeter dargestellt. Im anschlieRenden beschreibenden
Teil zur  Bodenrichtwertzone werden dariber hinaus alle  wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale mit ihren Auspragungen genannt.

Verwendung der Daten

Die Bodenrichtwerte!" stehen gebiihrenfrei im Internet zur Verfiigung. Fiir die Bodenrichtwerte gilt
die Lizenz "Datenlizenz ‘Deutschland - Namensnennung - Version 2.0" (dI- de/ by-2-0). Der
Lizenztext kann unter govdata.de ¥ eingesehen werden. Die Bodenrichtwertanwendung kann
gemal den Nutzungsbestimmungen der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version
2.0 unter Angabe der Quelle © Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Niedersachsen
[Jahr] und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden.

1. https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte
2. https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Bebauungsplan LEHMSTUCKE

OBJEKT: EINFAMILIENHAUS, Carport, Wint"ergarten
LEHMRING 13, 38531 ROTGESBUTTEL

)\ ) RN P
\ \ART_DER BAULICHEN NUTZUNG VERKEHRSFLACHEN
S A -~ DORFGEBIET T STRASSENVERKEHRSFLACHE
\ DORFGEBIET EINGESCHR., S. TEXTL. FESTS. ZIFF. U memmssss  STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

=,
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG L__:__;::_-__ SICHTDREIECK (s. TEXTL. FESTSETZUNG ZIFF, J)
GESCHOSSFLACHENZAHL :r__;ﬂ___ g UFFENTLICHE PARKFLACHE
0,3 . GRUNDFLACHENZAHL

| ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HUCHSTGRENZE

BAUWEISE, BAULINIE. BAUGRENZE

0 OFFENE" BAUNEISE
NUR EINZEL- UND DOPPELHAUSER ZULRSSIG PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGE!! UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ., ZUR
L BAUGRERZE PFLEGE UMD ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT
E eooooo  UMGRENZUMNG VO!I FLACHE: ZUM AHPFLANZEN VOX BAU-
=== STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (HAUPTRICHTUNG) 20908 ME UND STRAUCHERN. s. TEXTL. FESTS. ZIFE. 5.




Bebauungsplan LEHMSTUCKE

OBJEKT:

EINFAMILIENHAUS, Carport, Wintergarten
LEHMRING 13, 38531 ROTGESBUTTEL

TEXTLICHE FESTSETZUNGE!

1. AUF DEN NICHT UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN SIND UNTER:
GEORDNETE NEBENANLAGEN UND EINRICHTUNGEN IM SINNE DES 5 14
) BAUNVO UND BAULICHE ANLAGEN, SOWEIT SIE NACH LANDESRECHT
IN DEN ABSTANDSFLACHEN ZULASSIG SIND, WIE FOLGT EINGE=~
SCHRANKT :
ZULASSIG SIND NUR: EINFRIEDUNGEN., PERGOLEN.. TEPPICHKLOPFSTAN-

GEN, MULLBOXEN.

2. HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN: U
DIE OBERKANTE DES ERDGESCHOSSFUSSBODENS 'OKFE' DARF BEI EBE-
NEM GELANDE NICHT HGHER ALS 0.60 M “JBER DEM-BEZUGSPYNKT UND
NICHT TIEFER ALS DER BEZUGSPUNKT-LTEGEN (NORMALHOHE).
BEZUGSPUNKT 1ST DIE HSHENLAGE DES'IN DER:STRASSENBEGRENZUNGS-
LINIE LIEGENDEN PUNKTES, VON_DEM-AUS EIN RECHTER WINKEL ZUR
MITTE DER STRASSENSEITIGEN GEBAUDESELTE EUHRT. STEIGT ODER
FALLT DAS_GELANDE VOM BEZUGSPUNKT ZUR MITTE DER.STRASSENSEI-
TIGEN GEBAUDESEITE, SO I1ST DIE NORMALHOHE UM DAS MASS DER NA-
TURLICHEN STEIGUNG BZW. DES GEFALLES.ZU VERANDERN,

EINE VON DER VORSTEHENDEN’ FESTSETZUNG ABWEICHENDE HHHENLAGE
KANN ZUGELASSEN WERDEN:) WENN DIE.HOHENLAGE DER ENTWASSERUNGS-
ANLAGEN DIES ERFORDERT.

3. IM BEREICH VON-SICHTDREIECKEN SIND UNZULASSIG:

A) NEBENANLAGEN UND STELLPLATZE

B) EINFRIEDUNGEN e BEWUCHSMIT MEHR ALS 0.80 n»aﬁaeuﬁsgﬁ
STRASSENKRONE (TMMISSIONSSCHUTZANLAGEN EINGESCALOSSEN).

4, pAs DORFGEBIET M) GEM. §-5 BauHVD 1sT cem, 51 )
GEGLIEDERT., .
IMEIN GESCHRANKTEN DORFGEBIET MDE SIND NICHT ZULASSIG:
SONSTIGE NICHT STHRENDE 'GEWERBEBETRIEBE UND TANKSTELLEN,
NUR AUSNAHMSWEISE SIND 'ZULASSIG: WIRTSCHAFTSSTELLEN
LAND- UND-FORSTWIRTSCHAFTLICHER BETRIEBE,

5. ANPFLANZUNGEN "VON BAUMEN UND STRAUCHERN GEM. § 1 (1)
Z1FF,125A BBAUG:

INNERHALB DER FLACHEN MIT DER FESTSETZUNG “ANPFLANZUNGEN
VON BAUMEN UND STRKUCHERN” GILT FOLGENDES PFLANZGEBOT:

A) JE 1 am BEPFLANZUNGSFLACHE I1ST EIN STRAUCHARTIGES GE-
H5LZ WIE EINGRIFFLIGER WEISSDORN, ROTER HARTRIEGEL.
HASELNUSS , PFAFFENHUTCHEN, SCHLEHE, HUNDSROSE, SCHWAR-
ZER HOLUNDER ZU PFLANZEN.,

DIE GEHOLZE SIND ARTENWEISE IN GRUPPEN VON MIND. 3 STCK.
JE ART ZU PELANZEN. FUR DIE. GESAMTBEPFLANZUNGSFLACHE
SIND MIND. VERSCHIEDENE ARTEN ZU PFLANZEN,

B) JE 20 QM BEPFLANZUNGSFLACHE IST EIN BAUMARTIGES GEHOLZ
WIE ROTBUCHE., EJCHE, STIELEICHE, WINTERLINDE, SANDBIRKE.,
HAINBUCHE. VOGELKIRSCHE, SALWEIDE., EBERESCHE ZU PFLAN-

ZEN,




Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen . .
Standardprasentation

Gemeinde:  Rétgesbiittel

Gemarkung:  Rétgesbiittel Erstellt am 29.09.2025

Flur: 8 Flurstiick: 59/19 Aktualitit der Daten  24.09.2025

Bei einer Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer offentlichen Wiedergabe sind die
Aligemeinen Geschifts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte (iber
einen zuséatzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behorde abzuschlieRenden Nutzungsvertrag zu erwerben.



Niedersachsen

Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und

Eigentumsnachweis

Standardprasentation

Erstellt am: 29.09.2025
Aktualitdt der Daten: 24.09.2025

Flurstiick 5§9/19, Flur 8, Gemarkung Rétgesbiittel

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Rétgesbuittel

Landkreis Gifhorn
Lage: Lehmring 13
Flache: 855 m?

Tatsachliche Nutzung: 855 m? Wohnbauflache

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundsttick

Buchung: Amtsgericht Gifhorn
Grundbuchbezirk Rétgesbiittel
Grundbuchblatt 693

Laufende’ Nummer.0001

Eigentumer: 14

1/2°Anteil
1.2

1/2 Anteil

Verantwortlich fiir den Inhalt:

Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen

LGLN Regionaldirektion Braunschweig - Katasteramt Gifhorn -
Am SchloRgarten 6

38518 Gifhorn

Seite 1 von 1

Bereitgestelit durch:

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen

- Katasteramt Gifhorn -

BahnhofstraBe 2

38518 Gifhorn

Zeichen: 084-A-00736/2025

Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer éffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte iber
einen zusétzlich mit der fir den Inhalt verantwortiichen Behérde abzuschlieRenden Nutzungsvertrag zu erwerben.



LANDKREIS
GIFHORN

-.>J DER LANDRAT

Landkreis Gifhorn - Schlossplatz 1 - 38518 Gifhorn
FB 8.3

29.09.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Baugrundstiick: Lehmring 13, 38531 Rotgesbiittel
Gemarkung: Rétgesbittel
Flur-Flurstiick(e): 8- 59/19

’

auf Grund Ihrer Anfrage teile ich Thnen mit, dass-auf dem/den o. g. Flurstiick(en) keine Bau-
lasten eingetragen sind.

Die fir diese Amtshandlung zu-erhebenden Kosten-werden gemaB §§ 1, 3 und 5 des Nieders.
Verwaltungskostengesetzes /(NVwKostG) in “Verbindung mit der Baugebihrenordnung
(BauGO) Tarifziffer 9:4. auf

30,00 EUR
festgesetzt.

Der Betrag.ist.innerhalbvon 2 Wochen auf das u. a. Konto des Landkreises Gifhorn zu lGber-
weisen;,

Beider-Uberweisung ist unbedingt das Aktenzeichen als Verwendungszweck anzugeben.
Ein:fehlendes-Aktenzeichen erschwert die richtige Verbuchung Ihrer Zahlung. Es kénnen zu-
satzliche Kosten entstehen (Mahngebuhren).

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch erho-
ben werden. Der Widerspruch ist beim Landkreis Gifhorn, Schlossplatz 1, 38518 Gifhorn,
schriftlich oder zur Niederschrift einzulegen.

Hausanschrift: Sprechzeiten von: Konten der Kreiskasse: Kontakt:
Schiossplatz 1 Mo. 8:30 - 12:00 Uhr Sparkasse Gifhorn-Wolfsburg Telefon: 05371 82-0
38518 Gifhorn Do. 8:30 - 12:00 und 14:00 - BIC: NOLADE21GFW Telefax: 05371 82-357
17:00 Uhr IBAN: DE79 2695 1311 0011 0005 02 Internet: http://www.gifhorn.de

Haltestelle:
» Haltestelle Fr. 8:30 - 12:00 Uhr USt.-Nr.: 19/200/07056

o R R USt-Id.: DE115235840 (FA Gifhorn)



. Landkreis
Gifhorn

DER LANDRAT

Landkreis Gifhorn 0 Schlossplatz 10 38518 Gifhorn
FB9.3

0210.2025

Bundes Bodenschutzgesetz' iV.m. dem Niedersichsischen Bodenschutzgesetz?
Auskunft aus dem Verzeichnis der altlastenverdachtigen Flachen und- Altlasten;
Gemarkung Rétgesbiittel, Flur 8, Flurstiick 59/19

lhr Zeichen: 5 K 16-25

unter Bezug auf lhre Anfrage vom 9/257/2025 teile.ich Ihnen mit, dass mir keine Hinweise auf mogliche Alt-
lasten auf dem oben genannten Flurstiick vorliegen:

Bezieht sich Ihre Anfrage auf eine-noch nicht stillgelegte, gewerbliche oder industrielle Anlage, wird vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass iber eine Aufnahme in das Altlastenverzeichnis erst nach Bekanntgabe
der Stilllegung entschieden werden kann. Hinweise (iber eine mégliche Einstufung als altlastenverdachtige
Flache finden Sie auch auf-den’internetseiten des Landes Niedersachsen und im Branchenkatalog zur his-
torischen Erhebung von'Altstandorten derLandesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-

Wiirttemberg.

Kosten

Aufgrund §§1,"3:und 13 des Niedersachsisches Verwaltungskostengesetzes (NVwKostG) vom 25.04.2007
(Nds. GVBI-S.172) i. V. m.-§ 6:des Niedersachsischen Umweltinformationsgesetzes (NUIG) vom 0712.2006
(Nds. GVBI::S 580) in den zurzeit-geltenden Fassungen werden folgende Kosten festgesetzt:

Gebldihren nach-NUIG Ifd Nr. 1 6300€

Die Kostenschuld-wird gemaf § 7 NVwKostG mit der Anforderung féllig und ist innerhalb von 14 Tagen un-
ter Angabe des Kassenzeichens AbfV-HG2782 auf das u.a. Konto der Kreisverwaltung Gifhorn (Kontoinha-
ber: Landkreis Gifhorn) zu tiberweisen.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen die Kostenfestsetzung kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch erhoben wer-
den. Der Widerspruch ist schriftlich oder zur Niederschrift beim Landkreis Gifhorn, Schlossplatz 1, 38518

Gifhorn, einzulegen.

! Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. 1 S. 502) in derz.Z. aktuellen Fassung
2 Niedersichsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG) vom 19. Februar 1999 in der z.Z. aktuellen Fassung

Hausanschrift: | Sprechzeiten von: | Konto der Kreiskasse: ' Kontakt:

Schlossplatz 1 Mo. bis Fr. 8:30 - 12:00 Uhr und | Kontoinhaber: Landkreis Gifhorn Telefon: 0537182-0

38518 Gifhom Di. 14:00 - 16:00 Uhr Sparkasse Celle-Gifhom-Wolfsburg Telefax: 05371 82-357

Hahestelle: Do. 14:00 - 17:00 Uhr BIC: NOLADE21GFW Intemet: wwwlandkreis-gifhorn.de
o Weitere Sprechzeiten nach be- {BAN: DE79 2695 13110011 0005 02 USt.-Nr.: 19/200/07056

Rathaus, Linie 100,102,770 sonderer Vereinbarung. USt.-Id.: DEN5235840 (FA Githorn)

Personliche Termine nur nach Ter-
minvereinbarung.



Eine ‘innergebaudliche” Besichfigung / Inaugenscheinniahme des EINFAMILIENHAUSES konnte nicht durchgefuhrt werden ! AT
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Eine ‘nnergebaudliche * Besichtigung / Inaugenscheinnahme des EINFAMILIENHAUSES konnte nicht durchgefubrt werden i
Die Grundrisszeichnung basiert auf ‘aulBeren” Eindruck und (Bau-)Aktenlage.
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Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

EINFAMILIENHAUS, Carport, Wintergarten
LEHMRING 13, 38531 ROTGESBUTTEL

Eine innergebédudliche Besichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden.
Die Angaben wurden aus den zur Verfiigung gestellten Bauunterlagen libernommen:

EINFAMILIENHAUS

Diele EG ~.16,58 m?
Garderobe EG ~ 2,78 m?
wC EG ~ 1,88 m?
Gast EG ~ 15,14 m?2
Kiiche EG ~ 10,81 m2
Wohnen & Essen EG ~ 44,95 m?
Flur EG ~ 8,01 m?
Kind 2 EG ~ 14,88 m2
Kind 1 EG ~ 11,00 m2
Bad EG ~ 8,80 m?
Eltern EG ~ 17,03 m?
| ~151.86 m? |

Bruttogrundflache (BGF):

EINFAMILIENHAUS KG/EG | ~375m2 |
Carport EG |l ~50m2 |
Wintergarten EG | ~20m2 |

OHNE GEWAHR FUR DIE UBEREINSTIMMUNG MIT DER ORTLICHKEIT !
NUR FUR BEWERTUNGSZWECKE !




Anlage zum Wertgutachten 5 K 16/25
Gemarkung Rotgesbuttel, Flur 8, Flurstiick 59/19
Wohnbaufléche, Lehmring 13, 38531 Rotgesbiittel

Bild 01: Blick vom Lehmring auf die sidliche Grundstiickseinfriedung “(Holzbrettersichtschutzzaun) des
Bewertungsflurstiicks 59/19.

Bild 02: Blick vom und Uber den Lehmring auf die (kurze) stdwestliche Grundstiickseinfriedung des
Bewertungsflurstlicks 59/19. Rechts schlieBt sich die slidliche Grundstiicksgrenze an, links ist die



Anlage zum Wertgutachten 5 K 16/25
Gemarkung Rotgesbuttel, Flur 8, Flurstiick 59/19
Wohnbaufléche, Lehmring 13, 38531 Rotgesbiittel

B

Bild 03: Blick (ber die sudliche Grundstickseinfriedung (Holzbrettersichtschutzzaun) und die
sidliche Grundstlicksflache des: Bewertungsflurstiicks 59/19.auf das Einfamilienhaus des
Bewertungsobjektes. Mitte rechts davor ist der Wintergarten:zu sehen.

Bild 04:  Blick Uber die (kurze) sidwestliche Grundstiickseinfriedung und die stdliche Grundstiicksflache des
Bewertungsflurstiicks 59/19 auf das Einfamilienhaus des Bewertungsobijektes.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 16/25
Gemarkung Rotgesbuttel, Flur 8, Flurstliick 59/19
Wohnbauflédche, Lehmring 13, 38531 Rotgesbiittel

Bild 05: Blick Uber den Lehmring auf die! westliche Grundstiickseinfriedung und das dahinter liegende
Einfamilienhaus des Bewertungsobijektes.

Bild 06: Blick vom Lehmring Uber die Zufahrt sowie auf und durch den Carport auf die Nordseite des
Einfamilienhauses des Bewertungsobijektes. Rechts schlieBt sich die Nordwestseite an.



Anlage zum Wertgutachten 5 K 16/25
Gemarkung Rotgesbuttel, Flur 8, Flurstliick 59/19
Wohnbauflédche, Lehmring 13, 38531 Rotgesbiittel

Bild 07: Blick von der Zufahrt / aus dem\(‘\C‘érport a\\qf‘_‘die Zugangétr'eppe zum Hauseingang des
Einfamilienhauses. ' YN

{
)

(

Eine innergebéudliché Besichtigung / ,,Inaugenscheinnahme* des
' Einfamilienhauses konnte nicht durchgefiihrt werden!



