Prof. Dr. - Ing. Dieter Dinkler

Sachverstandiger

fur Wertermittlungen von
bebauten u. unbebauten Grundstiicken

Goethestralie 29
38226 Salzgitter
Tel. 053 41/4 36 06
Fax05341/141093

GUTACHTEN

zur Ermittlung des Verkehrswertes

fur das Grundstiick

38239 Salzgitter, Fabrikstral3e, Flurstick 34/76

Auftraggeber

Gutachten-Nr.
Amtsgericht Salzgitter
Grundbuch von  Ufingen

Gemarkung Ufingen

Katasteramt
GrundstiicksgréR3e in m2
Zweck des Gutachtens

Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung und Aufnahme am

In Gegenwart

Dieses Gutachten umfasst

Anlagen

Amtsgericht Salzgitter
Geschafts-Nr. 14 K 7/26

2026-05

Blatt 553

Flur 1 Flurstick 34/76, Gebaude- und Freiflache

Salzgitter

649 m?2

Ermittlung des Verkehrswertes

03. Juni 2026

03. Juni 2026

der Eigentiimer war zum Ortstermin nicht anwesend

5 Seiten

Lagepléane, Fotodokumentation
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Stellungnahme

zum Schreiben des Amtsgericht Salzgitter vom 24.04.2026 :

- Das Grundstiick wird vom Eigentimer genutzt.

- Das Grundstiick wird als Lagerflache fur das Bauunternehmen des
Eigentiimers genutzt.

- Maschinen oder Betriebseinrichtungen (verschiedene Baumaschinen, LKW,
Anhanger) werden nicht mitgeschatzt.

- Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

- Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

- Ein Energiepass liegt nicht vor.

Literaturhinweis

[1] Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021,
Herausgeber Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen

[2] Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006, Herausgeber Bundesministerium
fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen

[3] Kleiber, Simon, Weyers ,Verkehrswertermittlung von Grundsticken" ,
3. Auflage (1998), 6. Auflage (2010) und 9. Auflage (2019),
Bundesanzeiger Verlag

[4] Regionale Grundsticksmarktberichte der Gutachterausschisse fur
Grundstiickswerte in Niedersachsen

[5] Bewertungsgesetz (BewG) in der Neufassung von 1991

Vorbemerkung

Feststellungen wurden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Vorhan-
dene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergl. wurden nicht
entfernt. Einzelheiten wie Fenster, Turen, Heizung, Beleuchtung usw. wurden nicht
auf Funktionstiuchtigkeit geprdft.

Aussagen lUber Bauméngel, Bauschaden (z.B. tierische und pflanzliche Schédlinge,
Rohrleitungsfral3), statische Probleme usw. sind daher, soweit in diesem Gutachten
aufgefuhrt, moglicherweise unvollstdndig und daher unverbindlich. Falls gewtnscht,
missen Details untersucht werden.

Die Beseitigung von evtl. vorhandenen dkologisch bedenklichen Baustoffen ( z.B.
Asbest, PVC, Formaldehyd) und die damit verbundenen erforderlichen Ersatzmalf3-
nahmen werden in diesem Gutachten nicht bewertet.

Aussagen uber evtl. vorhandene Altlasten, Bodenkontaminierungen infolge der jet-
zigen und der vorangegangenen Nutzungen kénnen nicht getroffen werden, da hier-
Uber im Rahmen dieses Gutachtens keine Untersuchungen durchgefihrt werden. Es
wird bei der Wertschatzung vom unbelasteten Zustand des Grund und Bodens aus-

gegangen.
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1. Grundsticksbeschreibung
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Ort und Einwohnerzahl, Kreis, Reg.-Bezirk
Ufingen ist mit ca. 750 Einwohnern ein Ortsteil der kreisfreien Stadt Salzgitter.

Verkehrslage, Entfernungen

Ufingen liegt an der L 615 und ist durch Buslinien mit den anderen Ortsteilen der
Stadt Salzgitter verbunden. Salzgitter-Lebenstedt ist ca. 7 km, Braunschweig
ca. 11 km entfernt.

Wohn- bzw. Geschéftslage

Der Ortsteil Ufingen besitzt tiberwiegend dérflichen Charakter. Das zu bewertende
Grundstick liegt im Zentrum des Ortsteils an einer StichstraRe. Die Wohnlage inner-
halb des Ortsteiles ist gut bis mittelm&Rig. Schulen und Geschéfte fir den taglichen
Bedarf sind tlw. vorhanden, sonst in den Nachbarorten erreichbar.

Art der Bebauung in der Strafl3e und im Ortsteil

An der ,Fabrikstral3e® ist uberwiegend 1- und 2-geschossige Bebauung tlw. mit
ausgebautem Dachgeschoss vorhanden. Die Bebauung im Ubrigen Ortsteil ist
tlw. auch geringfugig hoher.

Grundstlickslage und Grundstiickszuschnitt

Das Grundstiick liegt westlich der ,Fabrikstrae” und ist tber das Wegeflurstiick
34/8 an diese angeschlossen. Das Flurstuck ist unregelmafiig geschnitten.

Bebauungsplane, GRZ , GFZ, Zulassige Nutzung

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor. Bauvorhaben werden gemaf § 34 BauGB
behandelt.

StralRenausbau, 6ffentlich oder Privatstrale
Die ,Fabrikstral3e” ist eine offentliche Wohnstichstrale mit asphaltierter Fahrbahn.

Hohenlage zur StralRe
Das Grundstiick liegt hohengleich zum Wegeflurstiick 34/8.

Anschlisse an Ver- und Entsorgungsleitungen
Es sind keine Anschlussleitungen auf das Grundstiick gefthrt.

Baugrund, Grundwasser
Uber anstehendes Grundwasser kann keine Aussage getroffen werden.

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten
Es liegen normale Grenzverhaltnisse vor.

Baulasten
Lt. Auskunft des Bauordnungsamtes sind keine Baulasten eingetragen.

Wertbeeinflussende Rechte

In der 2. Abteilung des Grundbuches ist eingetragen :
Ifd. Nr. 1 : Wegerecht fiir den jeweiligen Eigentimer des Flurstiick 34/38 der
Flur 1 der Gemarkung Ufingen. (Salzgitter-Ufingen Band 9, Blatt 268).
Ifd. Nr. 2 : Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (14 K 7/26).
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2. Bodenwert

Flurstick 34/76 @ 649 m?2

Richtwert (2026) : 75,- EUR/m? (Referenzgrundstick incl. ErschlieBungskosten)
Das Grundstuck wird z.Zt. als Lagerplatz fur Baustoffe genutzt.

Nach ImmoWertV kann der Bodenrichtwert des Referenzgrundstiicks um bis zu 30 %
vom Bodenwert des jeweilig zu bewertenden Grundstiicks abweichen.

Aufgrund der Lage des Grundstiicks im Ortsteil Ufingen und der Abmessungen des
Grundstiicks mit ca. 15 m Breite im vorderen und ca. 9 m Breite im hinteren Bereich
sowie des Wegerechtes fur das Flursttick 34/38 der Flur list das Grundstick nur
eingeschrankt nutzbar.

Daruber hinaus bestehen im hinteren Teil des Grundstiicks Grenzbebauungen auf den
benachbarten Grundstiicken.

Der Bodenrichtwert des hier zu bewertenden Grundstiicks wird daher mit 50,- EUR/m?2
geschatzt.

EUR
EUR/m? Im Ganzen
Flurstiick 34/76 649 m?2 50,00 32.450,--

Bodenwert des Grundstiicks gerundet 32.000,- EUR

3. Wert der AulRenanlagen

Bodenbefestigung mit Betonstein- und Ziegelpflaster, Schotter, Beton.
Drahtgitterzaun an Metallpfosten.

Zeitwert der zu bewertenden Aul3enanlagen : ca. 5.000,- EUR

Uber Bodenverunreinigungen durch eventuell gelagerte Gegenstande kann erst nach
Raumung des Grundstiicks eine Aussage getroffen werden.
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4. Endwerte
Bezugsjahr Neuwert 1913 | Zeitwert 1913 Neuwert 06/2026 | Zeitwert 06/2026
Bodenwert (2) 32.000,- EUR
AulRenanlagen(3) 5.000,- EUR
Sachwert (2 + 3) 37.000,- EUR

5. Verkehrswert

Das zu bewertende Grundstick ist als Gebaude- und Freiflache ausgewiesen.
Es wird z.Zt. als Lagerflache fur ein Bauunternehmen genutzt.

Bei der Bewertung des Grundstiicks wird der Bodenwert und der Zeitwert der

AulRenanlagen zu Grunde gelegt.

Aufgrund meiner o.a. Ausfihrungen sowie der derzeitigen Lage auf dem Immobilien-
und Grundstiicksmarkt im Landkreis WolfenbUttel schétze ich den

Verkehrswert auf

Euro (i.W.)

siebenunddreissigtausend

37.000,-

EUR

Aufgestellt in Ubereinstimmung mit der Verordnung tiber Grundsétze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundstiicken. Die vorstehenden Werte sind unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen ermittelt.
Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Vervielfaltigung nur mit Genehmigung des Verfassers.

Salzgitter,

den

18. Juni 2026
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschafukarte 1:1000

| Nledersachs_en = Standardprisentation
Gemarkung: Ufingen Erstellt am 18.06.2026
Flur: 1 Flurstick: 34/76 Aktualitit

N = 5784641

O /5

. I
- T Meter

Bereitgestelit durch:

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen

- Katasteramt Salzgitter -

Joachim-Campe-Strafie 13

38226 Salzgitter

Zeichen: 005-A-185/2026

Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wirtschafiiche Zwecke oder einer offentlichen Wiedergabe sind die

Aligemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechie (ber
einen zusatzlich mit der fir den Inhalt verantwortiichen Behdrde abzuschlie8enden Nutzungsvertrag zu erwerben.




Flurstiick 34/76 — Ansicht von Suden

Flurstiick 34/76 — Ansicht von Norden



