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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstiick
in D-21075 Hamburg, GroRe StralRe 131

'
[ ]

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
02.07.2024 ermittelt mit rd.

980.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit insgesamt 70 Seiten.
Das Gutachten wurde in acht Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Wohn- Nutzflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

Grundstlicksgrole

Nebengebaude

Wohnhaus, Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung, teilunterkellert / Sou-
terrain, ca. 1-2-geschossig, Massivbau, Flachdach oder flachgeneigte Dach-
konstruktion, Eindeckung mit Bitumendachbahnen, Abklebung 0.4., Fassade
tiw. Mauerwerk mit Anstrich, Sichtmauerwerk, Verblendung o.a.

insgesamt 2 Einheiten (Souterrain Einliegerwohnung / EG Wohnung)

ca. 1971

Wohnhaus mit Einliegerwohnung ca. 225 m?

Objekt ist seit geraumer Zeit leerstehend

Uberwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Bad Souterrain mit
Dusche, WC/Spulkasten und Waschbecken, Bad Erdgeschoss mit
WC/Spulkasten, Waschbecken, Badewanne und Dusche, Gaste WC EG mit
WC / Splilkasten und Waschbecken, Fulibodenbelage tiberwiegend Teppich,
Textilbelag, PVC, Fliesen, Kleinmosaik 0.a., Wande und Decken liberwiegend
Putz mit Anstrich oder Fliesen, Tapeten, Holzverkleidung 0.a.; Fenster aus
Holz mit Einfach- oder Doppelverglasung, Holztiren mit Holzzargen

Ol-Zentralheizung, Platten- oder Rippenheizkérper, teilweise mit Thermostat-
ventilen, Warmwasser Uber Heizungsanlage o.a.

nicht vorhanden

2.333 m?

Doppelgarage (ohne Innenbesichtigung)

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg
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Besonderheiten

Wertermittlung

Wohnhaus mit Einliegerwohnung insgesamt leerstehend
Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf vorhanden
Gebaude energetisch nicht saniert

Doppelgarage vorhanden (ohne Begehung)

diverse Feuchtigkeitsschaden

Schimmelpilzbefall, Stockfleckenbefall

keine Baulasten vorhanden

Genehmigung fur Gebaudeaufstockung vorhanden

positiver Vorbescheid vorhanden fiir riickwartige Bebauung
rickwartig: Anbau mit Glasdach (ohne weitere Wertbeeinflussung)

héngige Grundstlickslage

Ertragswert 590.000,00.- €
Vergleichswert 578.000,00.- €
Sachwert 571.000,00.- €
Bodenwert 580.000,00.- € Teilgrundstiick A
Bodenwert 450.000,00.- € Teilgrundstick B
Verkehrswert 980.000,00.- €

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-
nung sowie Doppelgarage

Objektadresse: GroRe Strafte 131 in D-21075 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von EiRendorf, Band 97, Blatt 3050, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung EiRendorf, Flurstiick 3155,

zu bewertende Flache / Gesamtgrundsticksgrofie = 2.333 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentimer: Amtsgericht Hamburg — Harburg
Postfach 90 01 61
D-21041 Hamburg

Auftrag vom 10.05.2024
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz: siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 02.07.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 02.07.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Auf3en- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

gefuhrt. Das Objekt Wohnhaus konnte dabei gréf3tenteils in Au-
genschein genommen werden. Eine Innenbesichtigung der Dop-
pelgarage konnte nicht erfolgen.

Hinweis
Fir die nicht zu besichtigenden oder nicht zuganglichen Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene

Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: der Ehemann der Schuldnerin sowie der Sachverstandige

Seite 6 von 134
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 06.03.2024
Flurstucks- und Eigentumsnachweis vom 06.03.2024
amtlicher Grundbuchauszug vom 29.04.2024

Informationen zum Planungsrecht tber das zustandige Bau-
amt vom 17.04.2024

Baulastenauskunft vom 06.03.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung der Wohn- und Nutzflachen durch ein értliches
Aufmald am Tag der Begehung

Informationen aus dem aktuellen Grundsticksmarktbericht
Hamburg

Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-
schuss flr Bodenrichtwerte Hamburg

Informationen aus der Bauakte beim zustéandigen Bauamt
Informationen tber den ortlichen Miet- und Grundstiicksmarkt
Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte
Informationen durch ImmoWertReport

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-
mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen zum Planungsrecht / Baustufenplan
Informationen durch IVD-Wohn-Preisspiegel

Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Informationen durch ImmoMarkt- und StandortReport

Vom betreibenden Glaubiger wurden keine Auskiinfte und Unter-

lagen zur Verfigung gestellt.

Vom Ehemann der Schuldnerin wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

allgemeine Informationen zum Objekt

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Informationen zu Bauvorbescheiden und Genehmigungen mit
Zeichnungen

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg
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Praambel zu Mangel- / Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

Demnach wurden Baumangel und -schaden etc. nur soweit auf-
genommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich und augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsatzen gewdrdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Baumangeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u.a. gehdéren im Rahmen einer
Verkehrswertermittiung nicht zur Sachverstandigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Mangel/Schaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu be-
rucksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fur die Feststellung
des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen
Mangeln und / oder Schaden sowie deren Wertminderung auf den
Verkehrswert — sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am
Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal beriicksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu las-
sen.

Auch fir Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauméangel und /
oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausflhrungen, fur die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstandigen keine Gewahr
Ubernommen.

Far versteckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.a. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdriicklich keine Haftung tibernommen.

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Ehemann der Schuldnerin war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung
anwesend; das Objekt konnte in seinem Beisein von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienwohnhaus mit
Einliegerwohnung in Hanglage.

Das seit geraumer Zeit leerstehende Wohnhaus mit Flachdachkonstruktion wurde ca. 1971 in massiver Bau-
weise erstellt und verfligt Uiberwiegend Uber einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard mit insge-
samt ca. 225 m? Wohn- und Nutzflache.

Das Wohngebaude wurde seither nicht wesentlich modernisiert; es besteht Unterhaltungsstau und Moderni-
sierungsbedarf. Energetisch wurden keine Modernisierungen durchgefiihrt.

Zudem befindet sich auf dem Gesamtgrundstiick im Bereich Grof3e Stralle eine ca. 1971 gebaute Doppelga-
rage in massiver Bauweise mit Flachdachkonstruktion, Das Garagengebdude konnte nicht von innen besich-
tigt werden.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung lberwiegend in einem befriedigenden Unter-
haltungszustand.

Am Tag der Begehung waren diverse Feuchtigkeitsschaden in Wandbereichen Souterrain / Keller ( (Innen-
und Aufenwande, teilweise Fensterbereiche EG) sowie in Deckenbereichen des Erdgeschosses augen-
scheinlich. Zudem war in Teilbereichen massiver Befall von Schimmelpilz / Stockflecken feststellbar. Siehe

hierzu auch im Gutachten Anlage 1, Fotos.

Die AuRenanlagen befanden sich zum Begehungszeitpunkt in einem stark vernachlassigten Zustand.

Gemal} Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind keine Baulasten vorhanden.

Der Ehemann der Schuldnerin teilte am Tag der Begehung mit, dass fiir den riickwartigen Grundstlcksbe-
reich ein Bauvorbescheid existiere; zudem wurde mitgeteilt, dass flir das vorhandene Wohnhaus eine Ge-
nehmigung fur eine Gebaudeaufstockung / Erweiterung bestehe.

Entsprechende Unterlagen hierzu wurden dem Sachverstandigen per Mail ibersendet. Bei den Unterlagen
handelt es sich

a) um eine Genehmigung firr eine Aufstockung und Erweiterung des bestehenden Einfamilienhauses vom
27.04.2022 sowie

b) um einen positiven Bauvorbescheid flr die Errichtung eines Wohngebaudes (3WE) im riickwartigen Grund-
stuicksbereich vom 12.01.2024.

Die Genehmigung fir die Aufstockung / Erweiterung erlischt, wenn innerhalb von 3 Jahren nach Erteilung mit
der Ausflihrung nicht begonnen oder die Ausfiihrung langer als ein Jahr unterbrochen worden ist. Die Geneh-
migung kann auf schriftlichen Antrag jeweils um bis zu einem Jahr verlangert werden.

Der Vorbescheid fur die rickwartige Bebauung (Wohngebaude 3 WE) gilt zwei Jahre. Die Geltungsdauer
kann auf Antrag jeweils bis zu einem Jahr verlangert werden.

Siehe hierzu auch in diesem Gutachten Anlage 9, Seite 107 bis Seite 125.

Das Erstellen von Fotos (Innenaufnahmen) und die Verwendung dieser im vorliegenden Gutachten wurde
dem Sachverstandigen durch den Ehemann der Schuldnerin gestattet.
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Mieter/Miete
Pacht/Pachter

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb:

Maschinen
Betriebseinrichtungen:

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge :

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurlckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohnhaus insgesamt leerstehend
Miete : z.Zt.: keine Mieteinnahmen

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Der Sachversténdige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstorungsfrei ; d.h. nicht zugangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteiléffnungen wurden nicht vorgenommen. Fur
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Befall
von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt augen-
scheinlich nicht festgestellt werden.

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden
siehe hierzu auch Gutachten Anlage 11

nicht bekannt

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahil:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg

Bezirk Harburg

Hansestadt Hamburg (ca. 1.910.000 Einwohner);
Bezirk Harburg (ca. 177.000 Einwohner)
Stadotteil EiRendorf (ca. 25.500 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:

Buxtehude (ca. 23 km entfernt)
Buchholz i. d. N. (ca. 24 km entfernt)
Stade (ca. 46 km entfernt)
Lineburg (ca. 47 km entfernt)
LUbeck (ca. 80 km entfernt)
Neumiinster (ca. 85 km entfernt)
Bremen (ca. 106 km entfernt)
Kiel (ca. 114 km entfernt)
Cuxhaven (ca. 115 km entfernt)
Schwerin (ca. 123 km entfernt)
Wismar (ca. 138 km entfernt)
Hannover (ca. 151 km entfernt)
Berlin (ca. 300 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 20 km entfernt)
Bundesstrafien:

B 75 (ca. 2,5 km entfernt)

B 73 (ca. 4 km entfernt)

B 4 (ca. 4,5 km entfernt)

B 3 (ca. 17 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Marmstorf (ca. 4,5 km entfernt)

AS Heimfeld (ca. 5 km entfernt)

AS Hamburg-Harburg (ca. 8 km entfernt)
Bahnhof:

S-Bahn Harburg (ca. 4,5 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 19 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbittel (ca. 38 km entfernt)

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg
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3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2,3,4)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Die Entfernung zum Stadstteilzentrum Ei3endorf betragt ca. 1 km,
gute Wohnlage

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schule)
in ca. 300 m bis ca. 900 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

(Backerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie,
Bekleidungsgeschaft, Frisor, Arzt, Apotheke, Bank, Post, Spiel-/
Sportplatz, Park-/ Griinflache)

in ca. 250 m bis ca. 3,5 km erreichbar

Verkehr

(Bushaltestelle, U-Bahn, S-Bahn, Bahn Regionalverkehr,
internationaler Flughafen)

in ca. 200 m bis ca. 21 km entfernt

Néchstgelegene Stérquelle
(Hochspannungsmast, Funkmast, landwirtschaftliche Anlage,
Milldeponie, Windkraftanlage) nicht bekannt

Mdgliche Beeintrachtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, Stra3enlarm) nicht bekannt

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend aufgelockerte, 1-geschossige Bauweise;
Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhauser,
Reihenhausbebauung, tlw. gewerbliche Nutzungen

keine / gering (durch Gewerbe, Bahn, Autobahn, Immissionen,
Flugverkehr, StraRenverkehr, Sportanlage);

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

von der StralRe ansteigend; Hanglage

StralRenfront Gro3e Stralle:
ca. 20 m;

mittlere Tiefe:
ca. 115 m;

mittlere Breite:
ca. 20 m;

Grundstilicksgrofke:
insgesamt 2.333 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Anliegerstralie;
Stralle mit geringem bis mafRigem Verkehr

Uberwiegend ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege Uberwiegend einseitig vorhanden, befestigt mit Beton-
verbundstein, Gehwegplatten 0.4., Parkbuchten / Parkplatze im
Stralenraum eingeschrankt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas (vermutlich in der StralRe lie-
gend); Fernsehkabel- oder Satellitenanschluss, Telefonan-
schluss 0.a.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Uberwiegend eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht vor. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt als “altlastenfrei” unterstellt. Im Rahmen der
nachfolgenden Wertermittlung werden somit ungestorte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariliberhinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellit.

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 29.04.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von EiRendorf, Band 97, Blatt 3050 folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 8:
Zwangsversteigerungsvermerk....
eingetragen am 07.02.2024

Hinweis: ohne weitere Wertbeeinflussungen

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen wer-
den.

keine vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begunstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
Befragung im Ortstermin nicht vorhanden. Sollten dennoch dies-
bezlgliche Besonderheiten vorhanden sein, sind diese zu priifen
und ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu bertcksichtigen.

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg

Seite 13 von 134



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug vom 06.03.2024 aus
dem Baulastenverzeichnisses vor. Demnach enthalt das Baulas-
tenverzeichnis keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 11.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Baustufenplan
Harburg folgende Festsetzungen (vgl. Anlage 8):

W = Wohngebiet;
I =1 Vollgeschosse (max.);
o} = offene Bauweise
Innenbereichssatzung: nicht bekannt
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht bekannt
Verfligungs- und Veranderungssperre: nicht bekannt
Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde teilweise
nicht gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermitt-
lung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fir ErschlieBungsein-
richtungen nach allgemeinen Auskunften nach BauGB und KAG
beitragsfrei. Hierbei unberucksichtigt bleiben auch in der Zukunft
ggf. anfallende Straflenausbaubeitrdge nach Kommunalabga-
bengesetz (KAG).
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3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude / Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Stellplatze innerhalb einer Garage (Doppelgarage).

Das Objekt Wohnhaus mit Einliegerwohnung ist leerstehend.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gaof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung 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 Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden muissen.

4.2 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, mit Einliegerwohnung, ausschlief3lich zu Wohn-
zwecken genutzt; eingeschossig; unterkellert / Hanglage; Flach-
dach; freistehend

Baujahr: ca. 1971 (gemaR Bauakte)

Modernisierungen / Historie Bauakte ca. 1951 Bauarbeiten Wohngebaude / ohne Genehmigung
ca. 1952 Antrag Errichtung 4-Familienhaus / genehmigt
ca. 1958 Antrag Zweifamilienhaus / Vorbescheid
ca. 1959 Antrag EFH mit 2 Einliegerwohnungen
ca. 1959 Genehmigung Errichtung Wohnhaus
ca. 1961 Bau in Fertigbauweise mit Keller /
vermutlich nicht ausgefiihrt
ca. 1964/65 Abbruch Behelfsheim
ca. 1971 Errichtung EFH mit Einliegerwohnung und Garage
ca. 1971 Genehmigung Neubau Zweifamilienhaus
ca. 1971 Einbau kompl. Pumpenwarmwasserzentralheizung
ca. 1971 Antrag Einbau Olheizung mit 14.000 Liter Ollagerbehél-
ter
ca. 1971 Rohbauabnahme
ca. 1971 Antrag auf provisorische Erteilung einer Erlaubnis Geh-
weguberquerung mit Fahrzeugen und Herstellen Gehwegtiber-
fahrt
ca. 1971 Schlussabnahme Zweifamilienhaus
ca. 1971 Genehmigung Klaranlage
ca. 1971 Garagenneubau / Neubau Doppelgarage / Genehmi-
gung und Schlussabnahme
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ca. 1971 Vorbescheid Errichtung EFH riickwartig /

positiver Vorbescheid

ca. 1974 Antrag SchlieRen Balkon

ca. 1984 Herstellung Grundstiicksentwasserungsanlage /
Genehmigung

ca. 1984 Anschluss an das 6ffentliche Schmutzwassersiel

ca. 2016 Vorbescheid von Neubau von 6 Einfamilienhdusern
ca. 2016 Vorbescheid 1 Reihenhaus mit 3 Wohneinheiten und 1
Gruppenhaus mit 3 Wohneinheiten /

Bauvorlagen genehmigungsfahig / Vorbescheid gilt 2 Jahre

ca. 2021 Ablauf der Gultigkeit des Vorbescheids aus 2016

ca. 2021 Antrag auf Abgeschlossenheit 3 Wohneinheiten

ca. 2021 Ricknahme Antrag Abgeschlossenheit

ca. 2022 Genehmigung fir Aufstockung / Erweiterung vorhandes
Wohnhaus

ca. 2024 Vorbescheid (positiv) fur eine rickwartige Bebauung
(Wohnhaus 3 WE)

Flachen und Rauminhalte Die Wohn- und Nutzflache betragt insgesamt rd. 225 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,

Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

Erweiterungsmoglichkeiten: Eine diesbeziigliche Baugenehmigung / Vorbescheid liegt vor.
Hinweis: siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9

Auflenansicht: insgesamt Sichtmauerwerk mit Anstrich, Verblendung o.3.

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss / Souterrain:
mit Treppenhauseingang / Diele, Flur, 2 Zimmer, Waschkiiche / Kiiche 0.3., Bad, Heizungsraum,
ca. 3 Kellerraume o.a.

lichte Raumhodhe = 2,46 m

Erdgeschoss:
mit Diele, Innenflur, Kliche, Wohnen, Essen, Innenflur, Gaste WC, Bad, 2 Zimmer, ehem. Balkon

lichte Raumhohe = 2,57 m
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton 0.a.,
gem. statischer Berechnung, gemafR Bauunterlagen o0.4.

Beton, Mauerwerk

Mauerwerk

tragende Innenwande:

Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk
0.a.;

nichttragende Innenwande:

Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Stédnderwéande (Leichtbau) o.a.

Stahlbeton

KellerauRRentreppe: nicht vorhanden

Geschosstreppe:
Stahlbetonlauf; Stufen belegt mit Fliesen, Klinkerplatten 0.a.,
Metallgelander mit Holzhandlauf o.a.

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holz- oder Betondach, vermutlich ohne Aufbauten

Dachform: Flachdach oder flachgeneigte Dachflache

Dacheindeckung:
vermutlich Dachpappe, Bitumendachbahnen, Abklebung o.a.

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Uberwiegend durchschnittliche Ausstattung, technisch Uberaltert;
je Raum ein Lichtauslass; je Raum zwei bis drei Steckdosen;
Beleuchtungskorper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss, Zahlerschrank, Kipp-
sicherungen, FI-Schutzschalter 0.a.

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 1971;
Flach- oder Rippenheizkérper, teilweise mit Thermostatventilen

keine besonderen Liiftungsanlagen,
(herkdbmmliche Fensterliftung)

zentral Uber Heizung, Durchlauferhitzer (Elektro)

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be-
schreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnhaus mit Einliegerwohnung” zusammengefasst.

4.2.6 Wohnhaus mit Einliegerwohnung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

schwimmender Estrich Gberwiegend mit Textilbelag, PVC,
Fliesen, Kleinmosaik o.a.

glatter, einfacher Putz, Uberwiegend mit Anstrich, einfachen
Tapeten, Fliesen, Mauerwerk mit Anstrich o0.a.

Deckenputz mit Binderfarbenanstrich, Holzverkleidungen o.a.

Uberwiegend altere Fenster aus Holz mit Einfach- oder Doppel-
verglasung; mit Beschlagen, vereinzelt Rollladen im EG, manuell
bedienbar / mit elektrischem Antrieb

Eingangstur: Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
Fillungstiren aus Holzwerkstoffen;
mit Schléssern und Beschlagen

Uberwiegend durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstalla-
tion, unter Putz, ausreichend vorhanden;

Duschbad Souterrain:
1 eingebaute Dusche, 1 WC mit Spiilkasten, 1 Waschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat, helle Sanitarobjekte

Gaste-WC Erdgeschoss:
1 WC mit Spulkasten, 1 Waschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitarobjekte

Bad Erdgeschoss:

1 eingebaute Dusche, 1 Badewanne, 1 WC mit Spilkasten,
2 Waschbecken; Uberalterte Ausstattung und Qualitét,
farbige Sanitarobjekte

Kamin (Wohnzimmer EG)
altere Einbaukiche einfacher Qualitat,
Marke nicht bekannt, Baujahr nicht bekannt, Kaufpreis nicht

bekannt; mit Unterschranken, Arbeitsplatte, 4-Plattenherd mit
Backofen, Spiile, Geschirrspiler 0.3.

Feuchtigkeitsschaden, Befall von Schimmelpilz,
Stockflecken o.a.
zweckmaRig, individuell, fir das Baujahr zeittypisch

mangelnde Warmedammung
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4.2.7 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: wie vor

wirtschaftliche Wertminderungen: wie vor

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend. Es besteht ein erheblicher

Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

4.3 Nebengebaude
Doppel-Garage
(massive Bauweise, Flachdach, Schwingtor aus Stahlblech) o.3.

Hinweis: ohne Innenbesichtigung, Zeitwert bertcksichtigt

Anbau riickwartig
(tw. massive Bauweise, geneigte Glasdachflache) o0.8.; ohne weitere Wertbeeinflussung

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fiir Milltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken) o.a.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Doppelga-
rage bebaute Grundstick in D-21075 Hamburg, Grof3e Strale 131 zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2024
ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
EiRendorf 97 3050 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
EiRendorf 3155 2.333 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstucken handelt es sich um selbststandig verauRRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fiur jedes Teilgrund-
stick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-
gewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A Wohnhaus 1.433 m?
B riickwartig unbebaut 900 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 2.333 m?
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A
5.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.“

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstticks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.
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5.4 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aulienanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
malgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstliicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bertcksichtigt werden kdénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den Ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,
e  der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstlicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung” dieses Gutachtens).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung” dieses Gutachtens).
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5.4.1 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig - wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. §6 Abs.1 Satz1 Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstucks ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil

e eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfugbar ist

und auch

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des o6rtlichen Grundstlicksmarkts zur Be-
wertung des bebauten Grundstiicks zur Verfigung stehen.

Zudem stehen sowohl

e eine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die allge-
meinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

¢ Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewerten-
den Grundstlicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wert-
merkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.)

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréfen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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6 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 480,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 1.000 m?
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.07.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 1433 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 480,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 02.07.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 480,00 €/m?
Flache (m?) | 1.000 1.433 x 0,91 E1
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 436,80 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 436,80 €/m?
Flache X 1.433 m?
beitragsfreier Bodenwert = 625.934,40 €

rd. 626.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2024 insgesamt 626.000,00 €.

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg
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6.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundstiicksflachen-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.433,00 0,91
Vergleichsobjekt 1.000,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,91
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7 Vergleichswertermittiung

7.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgroie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GréRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundsticks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage berticksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaRn zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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7.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend lbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal
der baulichen Nutzung, Grofe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlcksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufiihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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 Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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7.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstlicks auf der Basis eines vom zustandigen Gutachteraus-
schuss verdffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Ausgangswert €/m? = 5.355,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 5.355,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 02.07.2024 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lagefaktor (490/630)06798 X 0,842 =4.508,91 €/m?

Altersfaktor Alter > 30 Jahre X 1,000

Baujahr 1970-1979 X 0,889 =4.008,42 €/m?

GrundstiicksgroRe (0,9109+0,0001485x1433) x 1,123 = 4.501,45 €/m?

Keller Nein > 75%=nein | x 1,000

Garage nein ja X 1,008 = 4.537,46 €/m?

Wohnflache (225/120)02855 X 0,835 =3.788,78 €/m?

Standardstufe 0,8452+0,0516x2,4 | « 0,969 = 3.671,33 €/m?

Ecklage X 1,000

Wohnungszahl 2 X 0,897 =3.293,18 €/m?

Einbaukiiche nein ja X 1,030 = 3.391,98 €/m?

Geschossfaktor 2 X 1,023 =3.469,99 €/m?

Fuflbodenheizung nein nein X 1,000

Solarenergie nicht vorhanden | nicht vorhanden X 1,000

Rechtsform Volleigentum X 1,000

Stellungsfaktor EFH, freistehend x 1,000

Stadtteil EiRendorf X 0,923 = 3.202,80 €/m?

Aktualisierung 01.01.2024 x 1,009 = 3.231,63 €/m?
X 0,00

angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor =  3.231,63 €m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — €/m?2

insgesamt - €/m?

vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 3.231,63 €/m?
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7.4 \Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 3.231,63 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 3.231,63 €/m?
Wohn- und Nutzflache [m?] X 224,59 m?
Zwischenwert = 725.791,78 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 725.791,78 €
marktibliche Zu- oder Abschlage - 72579,18 € E3
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 653.212,60 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 75.000,00 € E4
Vergleichswert = 578.212,60 €

rd. 578.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2024 mit rd. 578.000,00 € ermittelt.

7.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung

E3
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

hohes Zinsniveau, Preisriickgange energetisch unsanierter Objekte, weniger staatliche Férderung, staatliche
Sanierungsauflagen, hohe Energiepreise, hohe Inflation etc.

Zu-/Abschldage vom vorl. Vergleichswert

prozentual
Bezeichnung Prozent von 725.791,78 Wert
Marktanpassung durch marktubliche -10% -72.579,18 €

Zu- oder Abschlage nach
§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

| Summe -72.579,18 €
E4
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -75.000,00 €
e  Feuchtigkeitsschaden Wandbereiche Souterrain -75.000,00 €

und Erdgeschoss, Feuchtigkeitsschaden Decken-
bereiche EG, Feuchtigkeitsschaden Fensterberei-
che, Schimmelpilzbefall, Stockflecken etc.

Summe -75.000,00 €
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8 Sachwertermittiung

8.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&aude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berticksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) 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 Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berilicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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8.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Priufung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.
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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) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aulierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

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 (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschéaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen 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 Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Seite 34 von 134
GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Es wird ausdriicklich 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, Vorpla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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8.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Doppelgarage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

2.171,00 €/m* WF

pauschale Wertschat-

zung

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)
¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 225,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 10.000,00 €
teile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 498.475,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 02.07.2024 (2010 = 100) 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 903.735,17 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 903.735,17 €
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre
e prozentual 65,00 %
o Faktor 0,35
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 316.307,31 € 5.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 321.307,31 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 9.639,22 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 330.946,53 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 626.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 956.946,53 €
Sachwertfaktor x 0,75
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + -71.770,99 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 645.938,91 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 75.000,00 €
Sachwert = 570.938,91 €

rd. 571.000,00 €

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg
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8.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (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 Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Seite 37 von 134
GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

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

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentlren 11,0 % 0,1 0,9
Innenwande und -tlren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fuboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,9 0,1
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 1,1 % 55,9% | 42,1 % 09% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahiten Standardstufen

Auflenwande
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995) o.a.
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Dachddmmung (vor ca. 1995) o.a.

Fenster und Auf3entiren

Standardstufe 1 Einfachverglasung; einfache Holztiiren 0.a.

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemalRem Wéarmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995) 0.4.

Innenwande und -tliren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen o0.4.

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Ddmmmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen o.a.

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
0.4.

FuRboden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Art und Ausfiihrung o.a.

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten 0.a.

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 hoch gefliest 0.a.

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-

Standardstufe 4 sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat 0.a.

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3 .
kessel 0.4.

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen o.a.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebdaudetyp: KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.835,00 11 20,19
2 2.040,00 55,9 1.140,36
3 2.340,00 421 985,14
4 2.820,00 0,9 25,38
5 3.535,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 2.171,07
gewogener Standard = 2,4

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veroffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
gréRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als Bezugsgréfle geldst. Dartiber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
groRe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Malf3-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfla-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 2.171,07 €/m* WF
rd. 2.171,00 €/m? WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Besondere Bauteile
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Kamin 10.000,00 €

Summe 10.000,00 €
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verdoffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufienanlagen konnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 9.639,22 €
insg. (321.307,31 €)
| Summe 9.639,22 €
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 Berucksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemafR Bauakte) ca. 1971 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der lblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1971 = 53 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 53 Jahre =) 27 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fur das Gebaude gemaf der
Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 28 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Bertcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.03 verodffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objekigrofie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

hohes Zinsniveau, Preisriickgange energetisch unsanierter Objekte, weniger staatliche Férderung, staatliche
Sanierungsauflagen, hohe Energiepreise, hohe Inflation etc.

Zu-/Abschldage vom vorl. Sachwert

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (717.709,90 €) -71.770,99 €
Summe -71.770,99 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-

sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flr diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -75.000,00 €
e Feuchtigkeitsschaden Wandbereiche Souterrain -75.000,00 €

und Erdgeschoss, Feuchtigkeitsschaden Decken-

bereiche EG, Feuchtigkeitsschaden Fensterberei-

che, Schimmelpilzbefall, Stockflecken etc.
Summe -75.000,00 €
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9 Ertragswertermittiung

9.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts istin den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malkgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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9.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markttblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung
des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz iibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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 Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)

Einfamilienhaus mit Wohnen 142,83 10,00 1.428,30 17.139,60
Einliegerwohnung Erdgeschoss

1 | Wohnen/ 81,76 10,00 817,60 9.811,20

Abstellen
Souterrain
Summe 224,59 - 2.245,90 26.950,80
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 26.950,80 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(21,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 5.659,67 €
jahrlicher Reinertrag = 21.291,13 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 626.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) - 15.650,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.641,13 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 28 Jahren Restnutzungsdauer X 19,965
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 112.625,16 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 626.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 738.625,16 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + -73.862,52 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 664.762,64 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 75.000,00 €
Ertragswert = 589.762,64 €
rd. 590.000,00 €
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9.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Mafl3ga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlcksichtigt. Die angesetzte Miete wurde fiir ein eigengenutztes Wohnhaus zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

hohes Zinsniveau, Preisriickgange energetisch unsanierter Objekte, weniger staatliche Férderung, staatliche
Sanierungsauflagen, hohe Energiepreise, hohe Inflation etc.

Zu-/Abschlage vom vorl. Ertragswert

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -10,00 % von (738.625,16 €) -73.862,52 €

Summe -73.862,52 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallinahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -75.000,00 €
e Feuchtigkeitsschaden Wandbereiche Souterrain -75.000,00 €

und Erdgeschoss, Feuchtigkeitsschaden Decken-
bereiche EG, Feuchtigkeitsschaden Fensterberei-
che, Schimmelpilzbefall, Stockflecken etc.

Summe -75.000,00 €
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10 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hAngt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflielenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stitzend angewendet. Das Ertragswertverfahren wurde zusatzlich angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 578.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 571.000,00 €
und der Ertragswert mit rd. 590.000,00 €
ermittelt.
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Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféahigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den flr
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c), dem Ertragswert das Gewicht 1,00
(a) und dem Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,00 (e) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (Bodenwert, Sachwertfaktor) und fir die Ertragswertermittlung in ausreichender Qualitat (Vergleichs-
mieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung. Fir das Vergleichswertverfahren standen durch den Gutachter-
ausschuss ermittelte aktuelle Vergleichsfaktoren (Stand 01.01.2024) in guter Qualitat zur Verfligung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d), dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) und dem Vergleichswertverfahren das
Gewicht 0,90 (f) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a)x 0,60 (b) =0,600.
das Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,00 (e) x 0,90 (f) =0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[571.000,00 € x 0,900 + 590.000,00 € + 578.000,00 € x 0,900] + 2,400 = rd. 580.000,00 €.
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11 Wert des Teilgrundstiicks A

Der Wert fiir das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2024 mit rd.

580.000,00 €

in Worten: finfhundertachtzigtausend Euro

geschatzt.

Seite 51 von 134
GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

12 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B (riickwartig)

12.1 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
12.2 Anwendbare Verfahren
Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig - wie bereits beschrieben — das Ver-

gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. §6 Abs.1 Satz1 Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstucks ist im vorliegen-
den Fall moglich, weil hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar
ist.
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13 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 480,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

= 1.000 m?

= 02.07.2024
=  baureifes Land
= 900 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 480,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 02.07.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 480,00 €/m?
Flache (m?) 1.000 900 x 1,03 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 494,40 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 494,40 €/m?
Flache x 900 m?
beitragsfreier Bodenwert = 444.960,00 €

rd. 445.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2024 insgesamt 445.000,00 €.
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13.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundstiicksflachen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 900,00 1,03
Vergleichsobjekt 1.000,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,03

13.1.1 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,B rickwartig sind erganzend zum reinen Bodenwert evitl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 445.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 4.150,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 449.150,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 449.150,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 449.150,00 €

rd. 450.000,00 €
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13.2 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 1,00 % 4.150,00 €

Summe 4.150,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktubliche Zu-

oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg
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14 Wert des Teilgrundstiicks B riickwartig

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 450.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick B riickwartig wird zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2024 mit rd.

450.000,00 €

in Worten: vierhundertfiinfzigtausend Euro

geschéatzt.
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15 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstlicke aufteilbare Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren. Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

A Wohnhaus gesamt 1.433,00 m? 580.000,00 €
B riickwartig Unbebaut, Bauplatz 900,00 m? 450.000,00 €
Summe 2.333,00 m? 1.030.000,00 €
abzliglich Teilungskosten inkl. Rege- -50.000,00 €
lung Wegerecht u. Nutzung der Teilfla-

chen sowie Baumfallung und Wieder- 980.000,00 €

herstellung der Verkehrssicherheit
(Einkiirzung Baumkronen und Licht-
raumprofilschnitt) sowie Totholzentfer-
nung und Herrichten eines Ublichen
Grundstlickszustands / AuRenanlagen

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit

Grundstiick in D-21075 Hamburg, GrolRe Stralle 131

Einliegerwohnung sowie

Doppelgarage bebaute

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
EiRendorf 3050 1
Gemarkung Flur Flurstiick
EiRendorf 3155
wird zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2024 mit rd.
980.000,00 €

in Worten: neunhundertachtzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwr-

digkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 26. August 2024

2o ks )

- Sachverstéindiger fur 1mmobi’lan
| Mitglied Im Bundesverband éffentl

[
Dipl. Ing. Architekt Hudlg rMelﬁ
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16 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-stattet. Der Auftrag-
nehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-wendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Héhe des fir den Auftrag-nehmer méglichen Rickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verodffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-text von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt, berlicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlielRendes Gutachten tber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwéande, AuRenwande, Decken, Fensterstirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als Ubliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.4.
entstanden sein kdnnen. Fur versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.3. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen tbernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind; Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-den Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstlicks und des Gebaudes erfolgten ausschlieflich im Rah-
men der Verkehrswertermittlung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausub-
stanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu
Bauschaden und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen
beziiglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelas-
teter Bauteile durchgefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Ver-
wendung von gesundheits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines
Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende
Bausachverstandige, beziehungsweise Spezialinstitute.

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umsténde berticksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kdnnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebégu-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschdaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berlicksichtigt sein.
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Baugrund: Eine lagelibliche Baugrundsituation ist insoweit berilicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstlick im Rahmen einer Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten ware nur Uber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens maoglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens miissten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der tatsachlich bestehenden Geb&aude durchgefiihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrédge, Gebuhren: Fir die vorliegende Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, éffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblihren usw. zum Wertermittlungsstichtag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angeflihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht berticksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliel3lich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach sind auf dem Flurstiick keine Baulasten
eingetragen. In der Praxis kdnnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene altere Baulasten/ Bau-
und Nutzungsbeschrankungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht ersehen. Im Rahmen dieser Verkehrs-
wertermittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den Sach-
verstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Mangeln / Mo-
dernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten Beson-
derheiten dem Sachverstandigen gegeniiber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung tibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick in Hamburg, GroRe StrafRe 131
Flur Flursticksnummer 3155 Wertermittlungsstichtag: 02.07.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [ca. m?] [€]
Zustand
A baureifes frei 436,85 1.433,00 626.000,00
Land
Summe: 436,85 1.433,00 626.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?3] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
A Einfamilien- 225 1971 80 28
haus mit Ein-
liegerwhg.

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
A 26.950,80 5.659,67 € 2,50 0,75
(21,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 2.782,22 €/m* WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -333,33 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 2.577,77 €/m? WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 21,52

Verkehrswert/Reinertrag: 27,24

Ergebnisse

Ertragswert: 590.000,00 €

Sachwert: 567.000,00 €

Vergleichswert: 578.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 580.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 02.07.2024

Bemerkungen: Grundsticksteilbereich A, bebaut mit Wohnhaus, Gebaude energetisch nicht modernisiert,
Feuchtigkeitsschaden und Schimmelpilzbefall / Stockflecken vorhanden, Unterhaltungsstau und Modernisie-
rungsbedarf, keine Baulasten, hiangige Grundstiickslage, Nebengebaude Doppelgarage, Wohnhaus insge-
samt leerstehend, Genehmigung fiir Aufstockung vorhanden
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Fir das Teilgrundstiick B (riickwartig)

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

in Hamburg, GroRe StrafRe 131

Flur Flursticksnummer 3155 Wertermittlungsstichtag: 02.07.2024
Bodenwert
Grund- Entwicklungs- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
stucksteil stufe rechtlicher [€/m?] [ca. m?] [€]
Zustand
B rickwartig |baureifes Land |frei 494,44 900,00 445.000,00
Summen: 494,44 900,00 445.000,00
Wesentliche Daten
Grund- Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
stucksteil RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor

B rickwartig

Ergebnisse
Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

449.000,00 €
450.000,00 €
02.07.2024

Bemerkungen: Grundstlicksteilbereich B, baureifes Land, Vorbescheid fiir Bebauung vorhanden

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg
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17 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

17.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uiber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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17.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

[4]

[5]

[6]

(7]
(8]
El
(10]

(1]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung
Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fiir Neubau und Altbau

17.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 2024) erstellt.
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18 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotos

Anlage 1a: Luftbild

Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 8: Baustufenplan

Anlage 9: Vorbescheide / Genehmigungen 2022 / 2024

Anlage 10: Baumschutzverordnung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos
Seite 1 von 20

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild 2: unmittelbare Umgebung

Bild 3: Ansicht von der Stralke Bild 4: Teilansicht von der StralRe
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Anlage 1: Fotos
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Bild 5: Ansicht Doppelgarage Bild 6: Ansicht Doppelgarage

Bild 7: Situation Dachbereich Doppelgarage Bild 8: Zuwegung , Wohnhaus

Seite 66 von 134
GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 1: Fotos
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Bild 9: Zuwegung , Wohnhaus Bild 10:  Teilansicht Wohnhaus

Bild 11:  Teilansicht Wohnhaus Bild 12:  Teilansicht Wohnhaus
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Anlage 1: Fotos
Seite 4 von 20
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Bild 13:  Teilansicht Wohnhaus Bild 14:  Teilansicht Wohnhaus

Bild 15:  Teilansicht Wohnhaus mit Wintergar-  Bild 16:  Blick in den Wintergarten o.a.
ten 0.a.
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Anlage 1: Fotos
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Bild 17:  rlckwartige Teilansicht Wohnhaus Bild 18:  rlckwartige Teilansicht Wohnhaus
mit Terrasse

Bild 19:  Teilansicht Wohnhaus Bild 20:  rickwartiger Grundstiicksbereich
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Anlage 1: Fotos
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Bild 21:  Teilansicht Wohnhaus mit Eingangs-  Bild 22:  Eingangsbereich Wohnhaus
bereich

Bild 23:  Souterrain, Treppenhaus Bild 24:  Souterrain, Treppenhaus
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Anlage 1: Fotos
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Bild 25:  Souterrain Flur Bild 26:  Souterrain Flur

Bild 27:  Situation Feuchtigkeitsschaden Sou-  Bild 28:  Situation Feuchtigkeitsschaden Sou-
terrain Flur terrain Flur
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Anlage 1: Fotos
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Bild 29:  Souterrain Waschkiche / Kiiche Bild 30:  Situation Elektrik

Bild 31:  Situation Feuchtigkeitsschaden Bild 32:  Souterrain Duschbad
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Anlage 1: Fotos
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Bild 33:  Situation Schimmelpilzbefall / Stock-  Bild 34:  Situation Schimmelpilzbefall / Stock-
flecken flecken

Bild 35:  Souterrain Keller Bild 36:  Situation Souterrain Keller
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Anlage 1: Fotos
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Bild 37:  Situation Souterrain Keller Bild 38:  Situation Souterrain Keller

Bild 39:  Situation Souterrain Keller Bild 40:  Souterrain Keller Heizungsanlage
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Anlage 1: Fotos
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Bild 41:  Souterrain Keller Heizungsanlage Bild 42:  Situation Souterrain Keller Heizungs-
anlage

Bild 43:  Situation Feuchtigkeitsschaden Bild 44:  Souterrain Keller neben Heizungsan-
lage
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Anlage 1: Fotos
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Bild 45:  Souterrain Zimmer Bild 46:  Souterrain Zimmer

Bild 47:  Souterrain Zimmer Bild 48:  Situation Feuchtigkeitsschaden
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Anlage 1: Fotos
Seite 13 von 20

Bild 49:  Situation Feuchtigkeitsschaden / Bild 50: Souterrain Treppe in das EG
Schimmelpilzbefall

Bild 51:  EG Treppe in den Souterrain Bild 52: EG Diele
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Anlage 1: Fotos
Seite 14 von 20

Bild 53:  EG Innenflur Bild 54: EG Géaste WC
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Bild 55: EG Gaste WC Bild 56: EG Zimmer / ehem. Balkon
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Anlage 1: Fotos
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Bild 57:  EG Kiiche Bild 58:  EG Kiiche

Bild 59:  Situation Feuchtigkeitsschaden / Bild 60: wie vor
Schimmelpilzbefall
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Anlage 1: Fotos
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Bild 61:  Situation Feuchtigkeitsschaden / Bild62: EG Wohnbereich
Schimmelpilzbefall

Bild 63: EG Wohnbereich Bild 64: EG Wohnbereich Kamin
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Anlage 1: Fotos
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Bild 65:  Situation Schimmelpilzbefall / Stock-  Bild 66:  Situation Feuchtigkeitsschaden o.a.
flecken

Bild 67:  Situation Feuchtigkeitsschaden o0.a. Bild 68:  EG Innenflur
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Anlage 1: Fotos
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Bild 69: EG Bad Bild 70: EG Bad

Bild 71: EG Bad Bild 72:  Situation Feuchtigkeitsschaden o0.a.
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Anlage 1: Fotos
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Bild 73:  Situation Feuchtigkeitsschaden 0.a. Bild 74: EG Zimmer
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Bild 75: EG Zimmer Bild 76:  Situation Schimmelpilzbefall / Stock-
flecken
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Anlage 1: Fotos
Seite 20 von 20

Bild 77:  Situation Feuchtigkeitsschaden o0.a. Bild 78:  Situation Feuchtigkeitsschaden o0.a.

Bild 80:  Situation Eingangsbereich Decken- Bild 81:  Situation Eingangsbereich Stilitze
verkleidung
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Anlage 1a: Luftbild

Seite 1 von 1
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Ubersichtskarte MairDumont

21075 Hamburg, GroBe Str. 131

Mabstab {im Pepiendruck): 1:300.000
Auzdebnung: 34,000 m X 34000 m
o 20.000 m
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0 einam Ciposé genutzt warden. Oie Lizenz umifasst die Verviaifitigung von mazimal 30 Cxamgpiaren, sowle die Yerwandung in Guinchten im fahman von
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Datenquelle
MALKLLMOM b & do, Ko Stand: 20
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Regionalkarte MairDumont

21075 Hamburg, GroBe Str. 131
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daren Verdifenthchung dunch amisgerichta,
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Regionalkarte MairDumont

21075 Hamburg, GroBe Str. 131 geoport
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Harte llegt fifchendeckend fir Deutschiand vor und wird im Malsiabsherssch 1:10. 000 bis 1:30.000 angaboten. Mie Karte darf in einem Ciposs genutst
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daren verbifentlichung durch Ammsgerichta.
Datenguells

MAIKDUMON GribH & Uo, KG Stand: 201
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
/
Freie und Hansestadt Hamburg dem ’h
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung AUSZUQ aus

Erteilende Stelle: Liegenschaftskataster LIEQeHSChaﬁSkataSt

Neuenfelder Stralte 19 Liegenschaftskarte 1:1000
21109 Hamburg

Erstallt am 06.03.2024

Flurstiick: 3165 Auftragsnummer. B33-2024-2120001258

Gemarkung.  Eiflendorf

o N = == \’w .

2048 i = @ 2403 2899 WA o A

ﬁ 852 851 4153 w;w
o P e

906 (1]

w W -

904 zl-;—l
%% ‘r—‘m .,336. 808

5822833

trrE———t———'  Mater

Diese Karte ist geschitzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung oder die Weitergabe an Dritle ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in ?g‘:"leﬁ Hmn\}errgnG vom 20.04.2005 (HMbGVBI § 136), zuletzt gedndert am 31. August 2018 (HmbGVBI. 5. 282, 284). zulassig.

Seite 89 von 134
GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Anlage 6:

Seite 1 von 11

FLNPHFO2S

4 0S5 238230 w6 FINE AR
SEI N OM NFET i vl T

G SunBipsjiny 7

=== e S

%]

AT

TELY THEISNOUSE  O% F NOLIR
A fdm o7 3 Tg AFOmnEs NI0OT

WD kg oS AOE FLNImpINAS

REid

s prres ﬁ |
\
i
ol NS

i T ESYFEE TN | [T

e

T

EPTY

Ny
Mit CamScanner gescannt

B

Grundriss Fundamente mit Schnitt

Bild 1:

Seite 90 von 134

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Anlage 6:

Seite 2 von 11

_h Mm u..%..\..i. w4

i
|
ﬁ ) T LT
|

i

2 =

- e e .(.‘ I1|..~ =

il e i

141..”.: L i __1\%! el ! |

{ | et | L dis-ie ]

s [ Je o o S8 L —1- L B AL =

q 2 = Ts_ i : ._l\nw\w_ == & #F
= | fE e e

W VR IGE WETEA e
um...” rom i e
1en
_ L) = e
|
|
|  T¥=7Ia ¥Fen FAFT
| YF Ig SO LSO
e
i Pt
18
U FH
-
(I
| S| (R
| LT
iy
| 1% |

L misamrzEnn
suntt | FRY YT s qp- wbarmig

PNV PR T R R
z T oin N de RETEOESTR

o e

et

=[]

D e
RSN It v

&l
_
| :
" =5
,_" _ -
L : |
o ' ,_
1y i |
: I
: |} ._ a
g e
i e |
1 ] 1l _ |
% o |
|l i i _
iy it ..m
12k lululwwlrn‘m.\l.va___,. uu B —
- _
; .uw m
— e T ——

Mit CamScanner gescannt

Grundriss Souterrain

Bild 2:

Seite 91 von 134

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



win e | I
e ] Wi el TITos w3Tan .,
Toom €1 515 I5500) 08 Brven
Lo | VWG SRR Qa1 3

Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Anlage 6:
Seite 3 von 11

5 o _ i
(e - 2 i
ATIEeS g pnERag
e TR =
- e M3
uE N n.. [ad m
u
Pie L9z odejuy . g *
i Egoueg .

L A

an

.
o= R — — —}— i
R ]

S L VT R

Mit CamScanner gescannt

Seite 92 von 134

Grundriss Souterrain

Bild 3:

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Anlage 6:

Seite 4 von 11

Mit CamScanner gescannt

Grundriss Erdgeschoss

Bild 4:

Seite 93 von 134

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
Seite 5 von 11

: ~}~
s Tl o |
Bl
3 g 1| |k
& i i
FHH
Pk
R s S i R 1
[i'f_-ﬁ“j-“;'“’\
el
)
|
\
———r——— ‘\\
§

" | i

U

JuuedsSsb JauueaswWeD U

Bild 5: Querschnitt

Seite 94 von 134
GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
Seite 6 von 11

Juueosab JpuuRISWED U

Bild 6: Ansichten

Seite 95 von 134
GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
Seite 7 von 11

SCHAIT 4§

ElafOuei He wekwbous

Hig. to Crade Lt 239
Kolgupios

Mit CamScanner gescannt

Bild 7: Hohenplan Gelande

Seite 96 von 134
GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Seite 8 von 11

g 44 g iG-S 8
g 1 i 3 z
3 il g TiEr ; 5
- H L = 3 3 j‘a;i.s %E' =
N sy TN J f 23 =4 ‘553 b1
v A%y disg s i e 5
"f.‘ R !1‘;'3 E =
[t b1 Ry (R ":"Sa o
[t EEeded e 25ldle &
AN T A . ©I= =
I S EfE 3
§ sl i R &
i =
@
[P ——— &)
s
=

113

STRaBmEL - AU IEHT

Bild 8: Gesamtplan Garagenneubau

Seite 97 von 134
GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
Seite 9 von 11

e

I IE

JuUEBDSab JsuueasweD HA

Bild 9: Grundriss Wohnhaus mit Garage

Seite 98 von 134
GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
Seite 10 von 11

Benbery bt 15 171

“um.B-achéid
2. it

rumen

Gonatmigh!

Aalaz.

- ‘&-n "‘—‘-u-—*“-'u At

-

ung 1003

i

Juueosab Jauueaswe) HA

Bild 10:  Querschnitt Wohnhaus

Seite 99 von 134
GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Anlage 6:

Seite 11 von 11

WS/ 1 avirsem
NY 1IN vininve

wist e |
HID TN

VS 1€l WIS - 355080 06 DAH.
(MOWINIS W STYHNHOMNSIINVANIZ
v " MEOANYE"
d¥AHNVE

VT ey sy
{aauly
i
L

291 *Binguop Einquay
‘ppnades J_i-_u!.lalmnalm.

WSl T8 W
pivyssog .z obejuy
j 4Bluysuen .

ﬂ! n.-:n__._amuaq

i b J@.Eﬂuvmﬂ_‘u-.r

vy 3 2P

. b ...
PTG gra i |

L1

¥7

!
|
i

B

Sy
YBL uabuug nz Bunsagiap m ((SRy M0 eY)
R utn Ausig yauanp Mt S 0 )
wisp e j=i 195s2MBR|YIsIsp3IN seQg

Mit CamScanner gescannt

Lageplan

Bild 11:

Seite 100 von 134

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

| 8leg
A —H.Nﬁ ApPNEQas) AYILPANN/-UYOA, SWING
A [E8ZVL | WBYUIABIN BYOEUUYOM BwiIng
wr'ee ¥P'Z2 00’k F'Ze 000°0 GZLE 000’0 SZ0'g 00°L * ] 2 Jswwz L
2’9l ¥Z'9L 00’k #2'9L 000°0 0¥9'y 000°0 005’ 00'} + 3 a@Ig| ol
S6'¢Cl 96'CL 00'L 96'EL 0000 08F ¥ 000'0 0LL'E 00°L ¥ 6 Llewwiz| B
[T L'l 00'L a3 0000 0ELE 000'0 SLLC 00'L + 8 peg| 8
'y (L4 001 [ 000°0 500'L 000°0 [ 00’} + L Zanyusuu( [/
¥8'Lp ¥s'e- 0oL L4 000'0 021 00070 000'2 00'L 9 uassy fusuyopn [ g
¥8'L¥ 8£'0S 00'L 8€'05 000°0 019’ 000'0 086'8 00'L + 9 Uass3 jusuyop | g
66'EL 66'El oo’ B6'EL 0000 S8F'p 000°0 [N 00'L + S SyonM | ¢
wney
8'0L 84'01 00't B£'01 000'0 009t | 0000 566'Z 00'L - 12 / uoyeg sebiewsys | ¢
0S'L 05’1 00’k 0s'1 0000 665"} 0000 S98°0 00'tL % € Omesen| 2z
£T¥ €y 00'L EZ'¥ 0000 065'L 0000 099'2 00'tL + 4 Jnyusuu| I
(zur) (zw) ) (u) (0] (w) (un) () ()
wney lapuney | (uemuyonn) wopspuog
Bunuay |  ayoey ayoey iopyey ayoey aye.lg abugq 1 opyey IN UN
Bunuyoiazaguiney
-nepg -UYopA -Uyopn “Slyomag | -punig | Bnzgezing | speig |Bnzqezing | ebueq -usyael4 Jaylepuosag |66 -wney aueizusiayip | piy
AgqN]
NHom (]
ZigNia ] usBunuyoiazneg pun gewny wayoue O usgewneqyoy pun -Bipeg []
€82 NIa ] uabunuyolszneg ] usgewnequoy []

Bibugygepemuyom &

(+202 £0°20) Yeuyny wayoiuo [

uagewbie ¥

Seite 101 von 134

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Anlage 7:
Seite 1 von 2

:uon abejpunig Jep Jne :sne 16jope Bunuyosiag aig

ssoyasabpig usuyopn
BinqweH g/0Lz ‘1t1 8geg 8g0ID 'SNeyuSliWEeuIg

JsyuieIBIN
‘spngqen

ayosepzinN pun -uyopn 18p Bunuydssiag

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 7

Seite 2 von 2

Z 2|8g Z
A ﬁ 2pPNEQOD 2YIBLANN/-UYOM 2WWNG
W [L718 | MAYUIAIaI BYIBPUYOM dwwng
16'8 168 00t 168 0000 000°L  [0000 0.6'8 00t + 9 zlewwiz[ 0l
08'9L 08'8L 00'L 08'8L___|000D 000°L__ | 0000 008’9l | 00’1 + L | owwiZz] 6
05’9 0S'9 00'L 05'9 0000 000l {0000 005'9 001 - [ ZaIsn| 8
05'2 0g'L 00°L 0g'L 000'0 000°k _ [000°0 005'L 00'tL + 2 wneisBunziey | 4
S9'L G9'L 00} 59'L 0000 000k [000'0 059'L 00k + 8 [
o¥'ol or'gl 00'} or'gl 0000 000'L 0000 00¥'9L | 001 + € ayonyyosem | G
0£'8 0E'8 001 oe'g 0000 00€°L (0000 S8E'9 00’k + z ng| ¥
¥9'6 T 00} Tl 0000 0¥0'L (0000 52z’ ) 00’1 gl = 1 snequeddes) jeeig| €
¥9'6 68'0- 00’} 68'0 0000 0££'0 _ |000'0 S1Z 1 00’} Zl = 1 sneyuaddel) /e@Ig| 2
¥9'6 08'LL 00'L 08'LL 0000 osr'e (0000 0BE'E 00'L A i sneyuaddai) /aRIg| |
(zw) (zw) [€)] (W) ) (w) (w) () G1+)
wney Iawney | (Wamuyopn) uopapucs
Bunia} | audey ayogl Jopiey ayoey ayig sbug] /l01ey N N
Bunuyslazaquiney
-negp3 -UYopA -Uyopn -SjyoIMBn) -punug | Bnzqezing | susug | Bnzqezing | sbueq -uayog|4 yeyiepucsag J66 -wney auaizualayip| PH
ng g
Aidom [
LENIa uabunuyolazneg pun gewny waydiuo [ usgewneqyoy pun -Biua4 7]
€8z NIa [ uabunuyolazneg [] usgewneqyoy ]
Bi6usyqepamuyom [ (#202 L0 20) Deuwyny wayolpo [ usgewbniaq

:uoa abejpunig Jep jne

UIBLIBINOS UB|[8)8qY / UBUYOAN
BinqueH GL0LZ LS} 9YBNS 8Y0ID ‘sheyusiwejuig

‘sne Bjopa Bunuyosaleg aiq

JayuIRlelN
:apnegan

ayoePZINN pun -uyopp 1ap Bunuyosalag

Seite 102 von 134

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 8: Baustufenplan

Seite 1 von 4

£
2
T
=
=
e
- =
<C
3

Seite 103 von 134
GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 8: Baustufenplan

Seite 2 von 4

EEESEE RO TS -

BAUSTUFENPLAN DER FREIEN UND HANSESTADT HAMBURG L'

~(BAuPOLIZ EwsponDNUNe)

o patasien

BLILSLCIB0N SHuARD | OTF BAwOLLLS
WARLLETAST ML
SERATA AM o) S

Seite 104 von 134
GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 8: Baustufenplan

Seite 3 von 4

Seite 105 von 134
GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 8:

Seite 4 von 4

Baustufenplan

408 Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1960

Nr. 42

Verordoung

fiber die Anderung der Baustufenpline Harburg, Heimfeld
nnd Nengraben-Fischbek

Vom 13. September 1960

Auf Grund der §§1 und 2 der Verordnung iiber die
Regelung der Bebauung vom 15. Februar 1936 ‘Q?.:ichsg:selz-
blatt 1 Seite 104), des § 2 der Verord itber 1
vom 10. Navember 1936 (R:idlsgcsetngaﬁ 1 Seite 938) in
Verbindung mit § 20a des Gesetzes, betreffend das Verhilt-
nis der Verwaltung zur Rechtspflege, in der Fassung des
Gesetzes vom 20. Dezember 1954 %Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 155) wird nach Maflgabe des
§ 10 der Baupolizeiverordnung vom 8. Juni 1938 (Hambur-
gisches Verordnungsblatt Seite 69) verordnet:

Gegeben in der Vi

§1
Die Anderung der B fenpline Harburg, Heimfeld
and N ben-Fischbek wird festgestellt

§2

Die maBgeblichen Stiicke der Pline sind beim Staats-
archiv, je eine Ausfertigung beim Bezirksamt Harburg zur
kostenfreien Einsicht fiir jedermann niedergelegt.

des Senats,

Hamb

g, den 13. Sept

ber 1960.

Verordnung
iiber die

2. Anderung des Baustufenplans Bahrenfeld,
3. Anderung des Baustufenplans GrofB Flottbek-Othmarschen,
2. Anderung des Baustufenplans Osdorf-Nienstedten,
4. Anderung des Baustufenplans Iserbrook-Siilldorf,
3. Anderung des Baustufenplans Rissen und
3. Anderung des Baustufenplans Lurnp

Vaom 13. September 1960

. Auf Grund der §§ 1 und 2 der Verordnung iiber die
Regelung der Bebauung vom 15. Februar 1936 (Reichsgesetz-
blatt 1 Scite 104), des § 2 der Verord iiber Baugestaltung
vom 10. November 1936 (R:ichsg:se{zg]att 1 Seite 938) in
Verbindung mit § 20a des Gesetzes, betreffend das Verhilt-
nis der Verwaltung zur Rechtspflege, in der Fassung des
Gesetzes vom 20. Dezember 1954 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 155) wird nach MaBgabe des
§ 10 der Baupolizeiverordnung vom 8. Juni 1938 (Hambur-
gisches Verordnungsblatt Seite 69) verordnet:

§1
Die 2. Aad g dg@ B fenpl Bahrenfeld,
3. Anderung des Baustufenplans Grol} Flottbek-
marschen,

2. Anderung des Baustufenplans Osdorf-
Nienstedten,

4, Anderung des Baustufenplans Iserbrook-Silldorf,
3. Anderung des Baustufenplans Rissen und dic
3. Anderung des Baustufenplans Lurup
werden festgestellt.
§2
Die mafigeblichen Stiicke der P!f'n:_ Isind beim Staats-

archiv, fe einc Ausfertigung beim B Altona zur
kostenfreien Einsicht fiir jedermann niedergelegt.

Gegeben in der Versammlung des Senats,
Hamburg, den 13. Scptember 1960.
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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Harburg

Harburg - Baup - 21073 Mamburg Zentrum fir Wirtschaftsférderung, Baven und
Umwelt
Bauprifung
Harburger Rathausforum 2
21073 Hamburg
Telatax 040 - 4 27 80 - 76 45
E-Mail whzi@harburg.hamburg.de
EBA'GE. Ansprechpartnenn. Frau A. Ulas
. Telafon 040-4 2671-23 81
Viai 2022 E-Mail whz21@harburg hamburg.de
Erliiccconiiin
GZ.: HWBZ/05043/2021
Hamburg, den 27. April 2022
Verfahran Vereinfachtes Genehmigungsverfahren nach § 61 HBauO
Eingang 26.07.2021
Belegenheit Grofie Strafte 131
Baublock 710-027
Flurstiick 3155 in der Gemarkung: Eilendorf

Aufstockung und Erweiterung eines Einfamilienhauses (+2WE)

GENEHMIGUNG

Nach § 72 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) in der geltenden Fassung wird
unbeschadet der Rechte Dritter die Genehmigung erteilt, das oben beschriebene
Vorhaben auszufihren.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Genehmigung nicht die gegebenenfalls
notwendige Einholung anderer offentlich - rechtlicher Zulassungsentscheidungen ersetzt.

Dieser Bescheid gilt nach § 58 Absatz 2 HBauO auch fir und gegen die
Rechtsnachfolgerin oder den Rechtsnachfoiger.

Die bauordnungsrechtliche Genehmigung erlischt nach § 73 Absatz 1 HBauO, wenn
innerhalb von drei Jahren nach ihrer Erteilung mit der Ausfihrung des Vorhabens nicht
begonnen oder die Ausfilhrung langer als ein Jahr unterbrochen worden ist.

Sprechzeiten: Offentliche Verkehrsmittel:
(E\ i nach telefonischer Verainbarung S3, 531, 141, 241, 142, 242, 143, 243,
443, 144, 145, 245, 153, 157 Harburg
WC Rathaus
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Sie kann auf schriftlichen Antrag nach § 73 Absatz 3 HBauO jeweils um bis zu einem Jahr
verlangert werden.

Dieser Bescheid schlieft ein:

1. Ausnahmegenehmigung nach § 4 der Verordnung zum Schutz des Baumbestandes
und der Hecken in der Freien und Hansestadt Hamburg (Baumschutzverordnung) in
der geltenden Fassung fir das Féllen folgender Baume :
2 Bergahorne mit Stammdurchmessern von (Baum Nr. 6 und 7)

5 Fichten (Baume Nr. 8, 23, 25, 27, 37 )

3 Salweiden mit einem Stammdurchmesser von (Baum Nr. 19, 21 und 32)

2 Larchen (Baum Nr. 34 und 35)

1 Edelkastanie (Baum Nr. 30) A e
sAn 1R

Begriindung

Ein grofer Teil der Fallungen ist zustandsbedingt zur Wiederherstellung der
Verkehrssicherheit bzw. als Pflegehieb notwendig. Die Féllungen der Baume Nr. 6,
7,8, 19, 21, 32 und 37 sind zur Umsetzung der BaumaRnahme (Baufeld,
Kranstellplatz) uneri&sslich.

2. Ausnahmegenehmigung nach § 4 der Verordnung zum Schutz des Baumbestandes
und der Hecken in der Freien und Hansestadt Hamburg (Baumschutzverordnung) in
der geltenden Fassung fur SchnittmaBnahmen nach Baumschutzkonzept, BV 14/25
an folgenden Baumen;
1 Berg- Ahorn (Baum Nr. 17) Kroneneinkirzung und Lichtraumprofilschnitt
1 Rot- Buche (Baum Nr. 20) Kroneneinkirzung und Lichtraumprofilschnitt
1 Rot- Buche (Baum Nr. 22) Kroneneinkiirzung und Lichtraumprofilschnitt
1 Berg- Ahorn (Baum Nr. 31) Kronenpflege und Kroneneinkiirzung
1 Rot-Buche (Baum Nr. 36) Kronenpflege und Kroneneinkirzung

Begriindung

Die SchnittmaBnahmen sind zur Umsetzung der Geb#udeaufstockung notwendig
und nach vorgelegtem Baumgutachten baumvertraglich umsetzbar. Schnitte zur
Totholzentfernung sind genehmigungsfrei durchfhrbar.

3. Ausnahmegenehmigung nach § 4 der Verordnung zum Schutz des Baumbestandes -
und der Hecken in der Freien und Hansestadt Hamburg (Baumschutzverordnung) in
der geltenden Fassung unbeschadet der Rechte Dritter fur das Eingreifen in die
Schutzraume diverser Baume filr:

Waurzelsondierung Leitungsgraben: Baume Nr. 13, 14, 20, 33, 36

Kranaufstellung und Betrieb: Baume Nr. 3, 20, 22, 24, 28,29, 31,33, 36
Entfernung Ashalt und Herstellung neuer Beldge Zufahrt: Baume Nr. 9-11, 12, 13,
15, 18, 20, 33

Entfernung Asphalt und Herstellung neuer Belage Fulweg: Baume Nr. 13, 15, 20,
22, 24, 26, 28, 29, 33, 36, 38, 3¢

Baustrale und Materiallager: B4ume Nr. 31, 33, 36, 29, 38

Begriindung

Die Eingriffe in die Schutzraume sind zur Umsetzung der Baumalnahme notwendig.
Bei Umsetzung der Baumschutzmafinahmen sind die Eingriffe nach vorgelegtem
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Baumschutzgutachten der Fa. Arbor Artist GmbH, BV 14/25 baumvertraglich

umsetzbar,

Planungsrechtliche Grundlagen

Baustufenplan

Verordnung

Harburg
mit den Festsetzungen: W 1 o
Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938 in der geltenden Fassung

Verordnung Uber die Bestimmung der Freien und Hansestadt
Hamburg als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt

nach § 201a des Baugesetzbuchs

Ausfiihrungsgrundlagen

Bestandteil des Bescheides

- die Vorlagen Nummer

14174
14/18
141720
14 /21
14/25
14726
14727
14728
14/29
14/30
14/31

Abstandsflachen und GRZ-Berechnung
Lageplan Abstandsflachen

Grundriss / Erdgeschoss

Grundriss / Dachgeschoss - 2/3 Nachweis
Baumschutzkonzept

Lageplan, GRZ-Berechnung, Baumbestand
Gehblzbeslandsplan

Freifiachanplan

Grundriss / Souterrain

Schnitt A-A

Ansichten

Sie sind im Rahmen des gesetzlich geregelten Prifungsumfanges verbindlich.
Die Grineintragungen in den Vorlagen sind zu beachten.

Erteilte Abweichungen von &ffentlich-rechtlichen Vorschriften

4.  Folgende naturschutzrechtliche Befreiung wird nach § 67 Abs. 1 BNatSchG erteilt

4.1. fur das hier genehmigte Fallen sowie die Schnittma®nahmen incl.
Totholzentfernung innerhalb der Schutzfrist vom 1. M&rz bis zum 30.
September

Begriindung

Die MaRnahmen sind zur Umsetzung des Bauvorhabens notwendig.

Aufschiebende Bedingung

5. Von der Genehmigung darf erst Gebrauch gemacht werden, wenn

51.  die Fachbauleitung Baumschutz beauftragt wurde und die Beauftragung dem
Bezirksamt Harburg angezeigt wurde (siehe Auflagen).

HWBZ105043/2021
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52 die BaumschutzmaRnahmen nach Baumschutzkonzept der Fa. Arbor Artist
GmbH, BV 14/25 umgesetzt wurden und der genehmigenden Stelle zur
Abnahme gemeldet wurden (Baumschutzzaune) (siehe Auflagen)

53. die BaumschnittmaRnahmen durchgefiihrt worden sind (siehe Auflagen).

54. eine Sicherheitsleistung in Héhe von 23.000,00 Euro erbracht wurde. Sie istin
Form einer unbefristeten, selbstschuldnerischen Bankbiirgschaft eines
anerkannten Geldinstitutes oder eines Sparbuches unter Verzicht auf die
Einreden der Anfechtung und der Vorausklage zu leisten (siehe Auflagen).

Diese Nebenbestimmungen verlangern nicht die Geltungsdauer der Genehmigung
nach § 73 Absatz 1 HBauO.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kénnen Sie innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe
Widerspruch bei der im Briefkopf bezeichneten Dienststelle einlegen (§ 70 VwGO).

Der Bescheid umfasst auch die

Anlage - bauordnungsrechtliche Auflagen und Hinweise
Anlage - naturschutzrechtliche Auflagen und Hinweise

C'\(W’ {,t/"P
Ulas

Gebiihr

Uber die Gebiihr ergeht ein gesonderter Bescheid.

Weitere Anlagen

Formblatt - Mitteilung Gber die Innutzungnahme
Anlage - Statistikangaben zur Umsetzung des HmbTG
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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Harburg

it g D Zentrum fur Wirtschaftsférderung, Bauen und
Umwelt
Bauprifung
Harburger Rathausforum 2
21073 Hamburg

Telefon 040 42871-2389

Telefax 040 -42790-7645

E-Mail  wbe23@harburg hamburg de
Ansprechparnerin Frau Alev Ulas
Zimmer 4,003

Telefon 040 42871-2381
E-Mall  alev.ulas@harburg hamburg.de

GZ.: H-WBZ-100106-2023
Hamburg, 12. Januar 2024

Verfahren Vorbescheidsverfahren nach § 63 HBauO
Eingang 25.05.2023

Belegenheit Grolie Stralte 131

Baubltcke 710-027

Flurstack 3155 in der Gemarkung: EiRendorf

Errichtung eines Wohngebaudes (3WE)

VORBESCHEID

Nach § 63 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) in der geltenden Fassung werden
unbeschadet der Rechte Dritter die im Antrag gesteliten Fragen beantwortet.

Der Vorbescheid gilt zwei Jahre (§ 73 Abs. 2 HBauO).

Die Geltungsdauer kann auf Antrag jeweils bis zu einem Jahr verlangert werden (§ 73 Abs. 3
HBauQ).

Grundlage der Entscheidung

Grundlage der Entscheidung ist

Baustufenplan Harburg
mit den Festsetzungen: W1o BPVO
die beigefugten Vorlagen Nummer

- 0004 Lageplan [Lageplan.pdf]

L Servicezeiten: Offentliche Verkehrsmittel.
2 nach telefonischer Vereinberung $3, 831, 141, 241, 142, 242, 143

243,
443, 144 145, 245, 153, 157
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Vorbescheide / Genehmigungen 2022 / 2024

unter der MalRgabe der nachfolgenden Entscheidungen, Nebenbestimmungen, Hinweise und
griinen Eintragungen in den Vorlagen

Beantwortung der Einzelfragen

1.

Ist die geplante Lage genehmigungsféhig?
Ja, die Lage des geplanten Vorhabens ist planungsgrechtlich genehmigungsfahig.

Hinweis: Die Geschossigkeit ist nicht Bestandteil dieses Bescheides und muss im
Nachfolgeverfahren geprift werden, ggfis. ist eine Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplans (§ 31 Absatz 2 BauGB) zu beantragen.

Ist die geplante Wohneinheitenanzahl genehmigungsfihig?

Ja. In Baustufenplénen sind oftmals Gebaude mit nicht mehr als 2 Wohnungen entweder
flachendeckend ader nur fiir besonders abgegrenzte schutzwiirdige Bereiche
ausgewiesen (sog. 2-WE-Klausel). Die Ausweisung dieser einschrankenden
Festsetzungen in Bezug auf die Waohnungsanzahl sind in den Fallen, in denen sie
flachendeckend ohne nahere Spezifikation fur den gesamten Baustufenplan festgesetzt
wurden, seitens der Rechtsprechung fiir unwirksam erklért worden. Rechtskraft haben
solche Regelungen lediglich in den Fallen, in denen sie sich auf besonders abgegrenzte
schutzwirdige Bereiche bezieht.

Zuldssigkeit des Vorhabens

Die Prufung der Zuléssigkeit des Vorhabens hat ergeben, dass folgende Grundanforderungen
eingehalten werden:

3.

Beurteilung der Lage nach § 34 BauGB

Das Vorhabengrundstiick liegt im Geltungsbereich des Baustufenplanes Harburg vom
28.12.1954 mit der Ausweisung W1o. Die (berbaubare Flache ist an die Baustufentafel
der BPVO vom 08.06.1938 gekoppelt und ist mit 2/10 bzw. 0.2 festgesetzt. Das
Grundstiick ist im vorderen Bereich bereits mit einem Wohnhaus bebaut. Beim
Baustufenplan Harburg handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan im Sinne des
§ 30 Abs. 3 BauGB. Die Lage des Vorhabens wird daher gemah § 34 BauGB beurteilt
Fir eine Bebauung im hinteren Grundstticksbereich (2. Reihe) ist im Umgriff des
Vorhabens eine klar erkennbare Vorpragung vorhanden. Das gstliche Nachbargrundstiick
(Belegenheit Nr. 125) als auch die westlich angrenzenden Nachbargrundstiicke sind im
rickwartigen Bereich mit zus&tzlichen Wohngebauden bebaut (Belegenheiten Nr. 133a
bis 153a). Das geplante Wohnhaus soll im hinteren sadlichen Grundstiicksbereich
errichtet werden und orientiert sich dabei an der durch den Bestand gebildeten faktischen
hinteren Baugrenze und greift die sidliche Bauflucht seines westlichen Nachbarn (Nr
133a) auf. Hinsichtlich der Lage auf dem Grundstiick bzw. seiner Bautiefe von ca. 90 m
fugt sich das Gebaude in die Eigenart der ndheren Umgebung im Sinne des § 34 BauGB
ein.

Naturschutzrechtliche Hinweise:

4, Von dem Bauvaorhaben in zweiter Reihe sind Gehdlze betroffen, die nach
Hamburger Baumschutzverordnung geschiitzt sind. Einzelne Grobdume pragen den
mittleren Gartenraum. Besonders ortsbildpragend ist dabei eine Eiche mit
einem Stammdurchmesser von 80 cm auf gstlich angrenzendem Nachbargrund deren
Krone weit iber das hier zur Bebbaung angefragte Grundstick ragt. Eine Gruppe aus
Ahorn und Buche sowie eine Schwarzkiefer im Verbund mit einer Robinie auf
Nachbargrund stehen zwar nicht im Baufeld, werden aber ggf. durch die

H-WBZ-100106-2023 Seite 2 van 3
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Baustellenabwicklung von der BaumaBnahme betroffen sein. Der hintere Gartenbereich
wird von in der Reifephase befindlichen Zitterpappeln im waldartigen Bestand gepréagt.

Nach Hamburger Baumschutzverordnung sind Fallungen und Eingriffe in den Wurzel-
und Kronenbereich geschiitzter Bdume und Hecken unzulassig. Nach DIN 18920 betrégt
der zu schiitzende Bereich den Kronentraufbereich des Baumes plus 1.50 m. Dies gilt
auch fiir B4ume auf nachbarlichem Grund deren Kronen Uber das zu bebauende
Grundstiick ragen.

Die Eiche auf 8stlich angrenzendem Grund ist zwingend zu

erhalten. WegebaumaRnahmen und jegliche sonstigen Stérungen in ihrem Schutzraum
sind nicht genehmigungsféhig. Soweit zustandsbedingt méglich, sollten sowohl die Berg-
Ahorn / Buchengruppe als auch die Schwarzkiefer / Robiniengruppe auf Nachbargrund
erhalten werden. Die GebaudeerschlieBung ist an den Baumbestand anzupassen.

Der Zitterpappelbestand im Baufeld wird fiir die Ausnutzung des Baurechts entfernt
werden missen. Die Erteilung einer Fallgenehmigung wird mit Festlegung

von Ersatzpfklanzungen in Aussicht gestelit.

Im folgenden Baugenehmigungsverfahren ist baumgenau zu priifen, welche

B&ume zustands- und baubedingt nicht erhaltbar sind. Sollen nach

Hamburger Baumschutzverordnung geschitzte Geholze gefallt werden oder muss in
ihre Schutzraume (Kronentraufe plus 1,50 m) eingegriffen werden ist im

laufenden Genehmigungsverfahren ein Antrag auf Erteilung einer
Ausnahmegenehmigung von der Baumschutzverordnung zu stellen. Mit dem Antrag ist
ein Baumschutzkonzept einzureichen, das die baumvertragliche Umsetzbarkeit des
Bauvorhabens belegt und Schutzmafnahmen definiert. Der Ersatz ist zu berechnen und
im Freiflachenplan in Arten und Qualitdten darzustellen.

Hinweis

Der Vorbescheid ersetzt nicht die Genehmigung fur das Vorhaben und berechtigt nicht zum
Beginn der entsprechenden Arbeiten (§ 59 Abs. 1 HBauO i.V.m. § 72 a Abs. 1 HBauO).

Rechtshehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kénnen Sie innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch
bei der im Briefkopf bezeichneten Dienststelle einlegen (§ 70 VwWGO)

Gebiihr

Uber die Gebihr ergeht ein gesonderter Bescheid

Unterschrift
Weitere Anlagen

Anlage - Statistikangaben zur Umsetzung des HmbTG
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Baumschutzverordnung

HmbGVBL Nr. 10

Dienstag, den 7. Mirz 2023 81

Verordnung
zur Neuregelung des Hamburgischen Baumschutzrechts
Vom 28, Februar 2023

Artikel 1

Samburiache B i "
(BaumschutzVO)

Auf Grund von § 10 Absawz 1 Satz 1 Nlunmr.r 5 des ﬂnm—

Nummer 3 der Verordnung tiher das Landschaftsschutz-
gebiet Ohmoar sind,
dj Verordnung zum Schutz von l_.andschnftmkn in den

Gemarkung:n Du hil-Mel
ir, Volksdorf und R.lhlll.:dl. vom 19 Dezember

burgischen Gesetzes zur Ausfuhrung des B
gesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HthVBl.
5. 350, 402), zuletzt geiindert am 24. Januar 2020 (HmbGVBL
§.92), in Verbindung mit § 29 des Bundesnaturschutzgesetzes
{BNat3chG) vom 29. Juli 2009 (BGBL I 5. 2542), zulerzt gedn-
dert am 8. Dezember 2022 (BGBI. 1 5. 2240), wird verordner:

51
Schutzgegenstand

(1) Baume sind als Landschafisbestandteile geschiitar,
safern
1. sie einen Stammumfang von 80 cm oder mehr haben,
2. es sich um Baumgruppen oder -mhr.n von mindestens drei

Baumen handelt, deren Ks iche sich berithren oder
ineinander iibergehen, und einer von |hr|:!| einen Stam-
von d 50cm aufw wobei nur die

Biume geschita sind, die einen Stmmumfang von min-
destens 30 cm haben, oder
3. es sich um mehrstimmige Baume h
ein Stamm cinen fang von
weist
Der Stammumfang nech Satz 1 ist in einer Hohe von 130 cm
lber dem Boden zu liegr der K unter die-
ser Hohe, 15t der Stammumfang unmiticlbar unter dem Kro-
nenansatz mabgebend.

(2) Als Landschafisbestandieile geschiutzt sind ferner
Hecken mir einer Mindesthahe von 80cm.

delt und g
d. 50cm auf-

(3) Nicht geschiizt sind
1. fiir den Verkauf h Baume in B hulen, Gart-
nereien und im Gartenfachhandel,
2. Obstt auber Wal bi und Essk
§2
Anwendungsbereich
Dhese V. inung finder keine A dung auf Biume und
Hecken,
1. dieB dreile des Nationalparks Hamt Warten-
meer, von N, 3 o N Lok ok "

bi mit A hme der Gebiete der

a) Verordnung liber das Landschafisschutzgebiet Ojen-
dorf-Billstedter Geest vom 14, September 1993
(HmbGVBL S. 263), zuletzt geandertam 6. Oktober 2020
(HmbGVBL §. 523, 529),

b) Verordnung Uber das Landschaftsschurzgebiet Wil-
helmsburger Elbinsel vom 28. Januar 2014 (HmbGVEL
S. 39), zulerzt gedndert am 12. Oktober 2021 {(HmbGVBL.
§.702),

c) ¥ g tber das L Ohmoor

Landschafrsschut

terhalissch Ok

1950 (8 lung des b hen Lan-
desrechts 1 791- k}. zuletzr gedndert am 6. Okrober 2020
(HmbGVBL §. 523, 529},

¢) Verardnung zum Schurz von Landschaftsteilen in den
Gemarkungen Fischbek und N:u;rnbtn vom 12 Marz
1948 (S I des k Lan-
desrechts [ 791-f), zuletzt gundcrt am 6. Oktober 2020
(HmbGVBL. 8. 523, 529),

) Verordnung zum Schuiz von weiteren Landschafiste-
len in der Gemarkung Neugxlben vom 24. Juni 1953
(5 I des herei h Landes-
rechis 1 791-m), zuletzt gedndert am 6. Oktober 2020
(HmbGVBL. §. 523, 529),

in der jeweils geltenden Fassung sind,

2. die Wald nach §1 des Landeswaldgesetzes vom 13. Marz
1978 (HmbGVBL 8. 74), zuletzt gedndert am 2. Dezember
2013 (HmbGVBI. §. 484), in der jeweils geltenden Fassung
sind,

3. deren Beseitigung als Bestandieil eines nach § 15 BNatSchG
in der jeweils geltenden Fassung zulissigen Eingriffs in
einer behérdlichen Zulassung nach §17 Absarz 1 oder 3
BNatSchG genchmigt ist,

tﬁi:dmn“' als B dreil eines lich

ten Biotops cine A 1 h nach §30
Absatz 3 BNatSchG erteilt wurde.

§3
Schurzzweck

Zweck der Unterschutzstellung ist es, die Biume und

Hecken
L zur Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung der
1 und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts,
zur Erhal oder Verbesserung des Stade-
klimas und der kleinklimatischen Verhiltnisse sowic wegen
lhre_r Bedeurung fiir due S:Inl’ﬁmg, Erhaltung oder Ent-

ng von Biotopverb ktionen,

2. zur Belebung, Gliederung oder Pflege des Orts- und Land-
schafisbildes, insbesondere wegen ihrer Bedeutung fir die
Erholung und das Naturerleben des Menschen,

3, zur Abwehr schidlicher Einwirkungen oder

4. wegen ihrer Bed ng als Leb i
Tier- und Pflanzenarten

zu erhalten und zu sichern.

" A

wild lebend

54
Verbote
(1) Es ist verboten, die geschiitzien Biume oder Hecken

oder Teile von ihnen zu besﬂusm insbesondere zu &]]en, zu
iden, zu beschadigen oder sonst in ihrem

abzusch

vom 5. Mai 1987 (HmbGVBL S. 101), zuletzt gedndert
am 11. Mai 2010 (HmhGVEIL 5. 350, 359), fir alle
Gehiblze, die nicht Flurgeholze im Sinne des §5 Absaiz |

hs, 1threm Wi

iterk d oder ihrer Funktion zu beein-
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(2) Als Beschidigungen oder Beeintrichtigungen im Sinne

des Absatzes 1 gelten auch Storungen des zu schiitzenden Wur-
zelbereichs. Als zu schiitzender Wurzelbereich gilt die Boden-
fliche unter der Krone von Binmen (Kronentraufe) zuziiglich
1,5 m nach allen Seiten, bei Hecken zuzuglich 0,5 m. Stérungen
sind insbesondere:

1.
2.
3.

Abgrabungen, Ausschachrungen oder Aufschiitrungen,
die Verlegung von Leitungen oder Kabeln,

die Errichtung baulicher Anlagen aller Art, anch wenn sie
keiner baurechilichen Genehmigung bediirfen, insbeson-
dere von Zufahrren und Stellplitzen,

. die Versiegelung des Bodens mit Asphalt, Beton oder ande-

ren wasser- und luftundurchlassigen Materialien,

. die Verschmutzung oder Verdichtung des Bodens, inshe-

sondere durch die Lagerung von Materialien wic Garten-
abfillen, Bodenaushub, Schutt und Unrat und durch Befah-
ren mit schwerem Gerit,

G rsenkungen oder -anst
BaumaBnahmen,

1m Zuge von

. das Ausbringen von wachstumsheeintrichtigenden Stoffen,

dere von T oder Herbiziden,

. das Entziinden oder Brennenlassen von Feuer.

sy

w

&=

w

o

-~

=3

§5
Freigestellle MaBnahmen
Die Verbote nach §4 gelten nicht fur

. das regelmaBige fachgerechte Beschneiden zur Beseirti-

gung des jihrlichen Zuwachses von Formbiumcen und
Hecken sowic zur Besciligung des Zuwachses von Kopf-
biumen,
ok

hte Schnittmafinahmen zur Erfiillung der Pflich-
ten nach §23 Absatz 5 des Hamburgischen Wegegeselzes
in der Fassung vom 22. Januar 1974 (HmbGVBL. 5. 41, 83),
zuletzt geindertam 6. Dezember 2022 (HmbGVBL S. 605),
in der jeweils geltenden Fassung,

. dic Bescitigung von abgestorbenen Biumen, Asten und

Hecken sowie von umgestiirzten Binmen,

das fachgerechte Entfernen von Zweigen und Asten mit

einem Umfang von bis zu 15 cm und in einem Abstand von

bis zu 1,5 m von der Gebaudewand, von Dachiiberstinden
ader von Vorbauten wie beispielsweise Balkonen oder

‘Wintergirwen,

Mafinahimen zur Gewihrleistung der bestimmungsgemi-

fien Nutzung der dem Bzhnberrieb dienenden Anlagen

innerhalb eines beidseitigen Bereichs gemessen von der

Mitte der duferen Gleisachse,

a) von6m,

b) von mchrals 6m bis zu 25 m, wenn die MzBnahmen auf
der Grundlage eines von der zustindigen Rehirde
genchmigren Pflege- und Enmwicklungsplans durchge-
fithrt werden; Rechte Dritter bleiben unberiihrt; sollen
MaBnahmen auf Grundstiicken Dritter durchgefihrt
werden, isr fiir die Genehmigung dic Zustimmung der
Bewoffenen vorzulegen,

MafBnahmen der zustindigen Behdrde zur Gewisserunter-

halrung,

MaBnahmen zur Unterhaltung, Sicherung und Verstir-

kung der offentlichen und privaten Hachwasserschutz-

anlagen,

Mafnahmen der Wegebaulasttrager nach dem Hamburgi-

§. 1207}, zulerzt gedndert am 19. Juni 2022 (BGBIL. 1 5.922),
in der jeweils geltenden Fassung, mit Ausnahme der Mag}-
nahmen nach § 11 Absatz 2 FSurG,

. MaBnahmen der zustandigen Behorde in Griin- und

Erholungsanlagen im Sinne des Geserzes iiber Griin- und
Erholungsanlagen vom 13. Oktober 1957 (Sammlung des
bereinigten hamburgischen Landesrechts I 2133-a), zuletzt
gedndert am 15, Februar 2011 (IImbGVBL 8. 73, 75), in der
jeweils geltenden Fassung,

. Mafnahmen der zustindigen Behorde auf staatlichen

Friedhéfen im Sinne des §19 Absarz 2 des Bestartungs-
geserzes vam 30. Qkrober 2019 (HmbGVBL §. 379) in der
jeweils geltenden Fassung,

. Mafnahmen zur fachgerechien Pflege, Instandsetzung

oder Restaurierung der unter Denkmalschurz stehenden
Griinanlagen, Parks und Girren, sofern sic mit dem Denk-
malschutzamt abgesummt wurden,

e MaB zur Abwehr einer unmitrel-
bar drohenden Gefahr fiir Personen oder zur Vermeidung
erheblicher Sachschdden; die ergriffenen MafBnahmen
und die sie auslésende Gefahrensituarion sind der zustin-
digen Behdrde unverziglich durch die Eigentimerin oder
den Eigenrtiimer des Grundsticks, aul dem der gefihr-
dende Baum steht, die an dem Grundstiick dinglich
berechrigte Person ader den verfiigungsberechtigien
Kleingartenverein anzuzeigen; hierfur ist elne von der ans-
fuhrenden Person unterzeichnete Dokumentarion vorzu-
legen, die folgende Angaben enthalten muss: Standort,
5 fang, Kr durct und Art des betroffe-
nen Geholzes, das Priifergebnis der ausfithrenden Person,
dass eine entsprechende Gefahrensituation vorlicgt, und
welche Notmafnahmen daraus abzuleiten sind, sowie das
Datum der Ausfithrung der MaBnahmen.

§6
Ausnahmen im Einzelfall, Verfahren

(1) Von den Verboten des §4 sind von der zustindigen

fechiebl

Behirde zufl Antrag Ausnahmen zuzulassen, wenn

1

=]

i

die Durchfuhrung eines Bauvorhabens, auf das im Ubrigen
rechtlich ein Anspruch besteht oder das im Wege einer
Befreiung nach §31 Absatz 2 oder 3 des Baugesetzbuchs in
der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. I 8. 3635),
zulerzt geiindert am 4. Januar 2023 (BGBL I Nr. 6 §, 1, 3),in
der jeweils geltenden Fassung genchmigt werden soll, sonst
nicht oder nur mit unzumutbaren Beschrinkungen ver-
wirklicht werden kann,

. im Zusammenhang mit Ver- und Entsorgungsleitungen

MaBnahmen im Wurzelbereich eines Baumes oder einer
Hecke unvermeidbar sind oder

die Stand- oder Bruchsicherheit des Baumes oder der Hecke
nicht mehr gegeben ist und die sich daraus ergebenden
Gefahren fiir Personen oder Sachen von erheblichem Wert
nicht auf andere Weise mit zumutbarem Aufwand zu behe-
ben sind.

(2) Van den Verboren des §4 kann die zustindige Behdrde

auf Antrag Ausnahmen zulassen, wenn

1.

durch die unveranderte Erhaltung des Baumes oder der
Hecke eine im Ubrigen zuléssige Nurzung eines Grund-
srlicks nicht oder nur mitcrheblichen Beschrinkungen ver-
wirklicht werden kann oder eine solche Nutzung erheblich
beeintrichtigt wird,

schen Wegegesetz und dem Bundesfernstraf z
(FStr(3) in der Fassung vom 28 Juni 2007 (BGBL I

. im Zusammenhang mit Ver- und Entsorgungsleitungen
Mafnah im Wurzelbereich cines Baumes oder einer
Hecke erfolgen,
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3. dic Durchfiihrung von MaBnahmen zur denkmalgerechten
Erhaltung, Instandsetzung oder Restaurierung eines Bau-
denkmals, Ensembles oder Bodendenkmals im Sinne von
§4 des Denkmalschutzgesetzes vom 5. April 2013
(HmbGVBL. §. 142), gefindert am 26. Juni 2020 (HmbGVEL
8. 380, 384), in der jeweils geltenden Fassung die Verande-
rung oder Beseirigung eines Baumes oder ciner Hecke erfor-
dert,

4. der Baum oder die TTecke krank ist,

5. die beantragte Maﬁnahmc der Entwicklung oder Erhuliung
es B oder des verbleibenden Baumbestandes dient,

6. der Baum oder die Iecke in der jeweils geltenden Unions-
liste nach Artikel 4 der Verordnung (EU) Nr. 1143/2014 des
Europiischen Parlaments und des Rates vom 22. Oktaber
20141iber dic Privention und das Management der Einbrin-
gung und Ausbreitung invasiver gehietsfremder Arten
(ABL EU Nr, L 317 §. 35), gedndert am 26. Oktober 2016
(ABL EU Nr. L 317 §. 4), aufgefiihrt ist, oder

7. der Baum oder die Hecke zur Verhinderung der Ausbrel-
tung von Unionsquarantineschidlingen im Sinne von Arri-
kel 4 der Verardnung (EU) Nr. 2016/2031 des Europiischen
Parlaments und des Rates vom 26. Oktober 2016 tiber Mafi-
nahmen zum Schuiz vor Pflanzenschidlingen, zur Ande-
rung der Verordnungen (EU) Nr. 228/2013, (EU) Nr.
652/2014 und (EU) Nr. 1143/2014 des Europiischen Parla-
ments und des Rales und zur Aufhebung der Richtlinien
69/464/EW G, 74/647/EWG, 93/85/EWG, 98/57/EG, 2000/29/
EG, 2006/91/EG und 2007/33/EG des Rates (ABl. 2016 EU
Nr. L 317 S. 4, 2020 Nr. L 35 §. 51, 2021 Nr. L 65 S, 61),
geandertam 15. Marz 2017 (ABL. EU Nr. L. 95 §. 1), vollstén-
dig oder reilweise beseirigr werden muss.

(3) Antragsberechligt sind die Eigentumerin oder der
Eigentiimer des Grundstucks, auf dem eine nach den Absitzen
1und 2 nach §4 Absatz 1 jedoch
verbotene Mafinahme durchgefithrt werden soll oder auf dem
die Ersaizpflanzung erfolgen soll, sowie an dem Grundstiick
dlngllch Belechugle, bei Klemgarlcnpachtﬂnchen auch der
ver hugre Kl tenverein. Filir Mafnahmen
mu Smne des § 11 Absatz 2 FStr(G ist auch der Triger der Stra-

fiir die Bund raflen anrragsberechugr. Fiir
Flachen, die im Eigentum der Freien und Hansestadt Ham-
hurg stehen, sind auch die jeweils Unterhalrungspflichtigen
sowie die Leilungsunternehmen antragsberechtigt; Leilungs-
unternehmen kdnnen nur eine Genehmigung nach Absarz 2
Nummer 2 beantragen. Im Hafengebiel ist aul Grundstucken
der Hamburg Port Authority auch die oder der jeweilige Nut-
zungsberechligte antragsberechtigt.

(4) Der Antrag ist zu begriinden. [hm sind nahere Angaben
zum Antragsgegenstand, inshesondere zum Standort und zur
Art des zum St fe zum Kron chimes-
ser, zur Héhe, Linge und Arr der ITecke, zum Grund und
Zeitpunkt der Durchfiuhrung der beantragten MabBnahme,
zum Umfang und Stam‘lnrt der beahsichrigren Ersatzpflanzung
und zu den grundst Eigentumsverhilinissen
beiznfiigen. Es kann verlangr werden, dass dem Anrrag weirere
Unterlagen, beispielsweise Pline oder Gutachien von vereidig-
ten und offentlich bestellten Sachverstindigen, beigefiigt wer-
den.

(5) Die E heid iber dic A nach Absatz 1
oder 2 kann mit Auflagen und Nebenbestimmungen versehen
werden. Sic ergeht unbeschadet der Rechte Dritter.

§7

Ersarzpflanzungen

(1) Wird fiir die Beseitigung eines Baumes, einer Hecke
oder von Abschnitten ciner Hecke eine Genehmigung nach §6

erteilt, so ist die Antrag in oder der Antr Iler ver-
pflichrer, eine angemessene und zumutbare Ersatzpflanzung
vorzunchmen und zu erhalten, Satz 1 gilt nicht, wenn und
soweit fur die beantragte Beseitigung in einem Bebauungsplan
oder Griinord 1 eine Komr ion festgeserzt ist,
und in den Fillen dcs §6 Absatz 2 Nummer 5.

(2) Die Ersarzpflanzung fiir Baume und Hecken bemisst
sich nach der Anlage. Fiir Biaume, fiir die eine Fallgenehmi-
gung beantragt wird, erfolgt eine Bewertung mit Werrpunkren
gemil der Anlage. Aus der Anzahl dieser Wertpunkte ergibt
sich die Anzahl der zu pflanzenden Ersatzbaume. Als Ersatz-
pflanzung fur Baume und Hecken sind standortgeeignete
Pflanzen vor h Es sollen hei he Laubgehdlze ver-
wendet werden. Die Ersatzpflanzung ist auf dem Grundstick
vorzunehmen, auf dem der Baum oder die Hecke stand, oder
auf einem anderen in der niheren Umgebung gclegenen
Grundstiick der Ant llerin vder des Antragstellers. Soweit
die Grundstiicksgegebenheiten dies nichr zulassen, kénnen im
Einzelfall auf die jeweiligen Verhidlmisse angepasste Ersatz-
pllanzungen bestimmt werden, wenn hierducch ein gleichwer-
tiger Ausgleich erreicht werden kann. Niheres ergibt sich aus
der Anlage.

(3) Arr und Umfang des zu leistenden Ersatzes und, soweit
erforderlich, die D hrung von Mafnah zur Siche-
rung des Aufwuchses sowie zur Pflege und zur Entwicklung
von Ersarzpflanzungen sind in der Ausnahmegenchmigung
festzulegen.

§8
Ersarzzahlungen

(1) Isr eine Ersarzpflanzung nach §7 wegen der Grund-
stiicksverhiltnisse nicht oder nicht im erforderlichen Umfang
moglich, so hat die zustandige Behorde der Antragstellerin
oder dem Antragsteller in der Ausnahmegenchmigung eine
Ersarzzahlung autzuerlegen.

(2) Die Ersatzzahlung bemisst sich nach den durchschnir-
lichen Kosten der nicht durchfiihrbaren Ersatzpflanzung cin-
schlieflich der im Einzelfall erforderlichen durchschaittli-
chen Kosten filir die Flichenhereirstellung und Pflege.

(3) Die Ersatzzahlung ist zweckgebunden fiir die Finanzie-
rung von Malnahmen zu verwenden, durch die Werte oder
Funktionen des Naturhaushaltes oder des naturbezogenen
Orrs- und Landschaftshildes wiederhergestellt oder verbessert
werden.

§9
Sicherheirsleistung

Die zustandige Behérde kann die Leistung einer Sicherheit
bis zur Hohe der voraussichtlichen Kosten fiir die angeordnere
Ersatzpflanzung verlangen, soweit dies erforderlich ist, um die
Erfilllung der Verpflichtungen nach §7 zu gewihrleisten. Auf
Sicherheitsleistungen sind dic §$232 bis 240 des Birgerlichen
Gesetzbuchs anzuwenden.

§10
Haftung bei Rechtsnachfolge

Ausnahmegenehmigungen nach §6 einschliefilich der
damit verbundenen Regelungen nach §§7 bis 9 gelten auch far
und gegen Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnachfolger von
Grundstiickseigentiimerinnen oder Grundsmcksmgentumcrn,
dinglich Verfi t htigter sowie veril ig-
ter Kleingartenvereine.
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§11 514
Folgenbeseitigung AuBerkrafttreten

(1} Wer entgegen §4 Absatz 1 geschintzte Biume oder
Hecken oder Teilabschnitte von Hecken beseitigt, insheson-
dere fillt, zerstort oder abschneider, ist verpflichrer, eine
Ersarzpflanzung entsprechend §7 vorzunchmen.

(2) Soweit eine Ersatzpflanzung nach Absarz 1 nicht oder
nur teilweise méglich ist, ist eine Ersarzzahlung nach §8 zu
leisten,

§l2
Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig nach §29 Absarz 1 Nummer 1 HmbB-
NatSchAG in der jeweils gelienden Fassung handelt, wer vor-
sitzlich oder fahrlissig
1. entgegen §4 Absatz 1 geschiitzte Biume oder Hecken oder

Teile von ihnen beseitigt, zerstért oder beschidigt oder

sonst in ihrem Aufwuchs, ihrem Weiterbestand oder ihrer

Funktion beeintrichtigt oder

2. entgegen §4 Absatz 1 in Verbindung mirt §4 Absarz 2 den zu
schiirzenden Wurzelbereich stért oder

3. enrgegen §5 Nummer 12 einc Anzeige unterlisst.

(2) Ordnungswidrig nach §29 Absatz | Nummer 3 HmbB-
NatS8chAG handelt, wer vorsitzlich oder fahrlassig entgegen
§7 einer Verpflichtung zur Ersatzpflanzung oder enrgegen §8
einer Verpflichrung zur Ersatzzahlung nicht nachkommt.

§13
Ubergangsvorschrift

Abweichend von §5 Nummer 5 Buchstabe b sind MaBnah-
men zur Gewihrleistung der bestimmungsgemafien Nutzung
der dem Bahnbetrieb dienenden Anlagen innerhalb eines beid-
seitigen Bereichs von mehr als 6 m bis zu 12m, gemessen von
der Mite der duferen Gleisachse, von den Verboten des §4
freigestellt, wenn die Stand- oder Bruchsicherheit des Baumes
nicht mehr gegeben ist und sich daraus Gefahren fiir Personen
oder Sachen von erheblichem Wert ergeben. Die Gefahrensitu-
ation und die ergriffenen Mafinahmen sind in geeigneter
Weise zu dokumentieren; die Dokumenrtation ist auf Verlan-
gen der indi Bchérde beizubringen.

(1) Die B verordnung vom 17. Scptember 1948
(Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrecht I
791-i) in der geltenden Fassung wird aufgehoben.

(2) §13 tritt am 8. Miirz 2026 aufier Krafr.

Artikel 2
And der Umweltgebiih d
Aul Grund von § 2 des Gebithrengesetzes vom 5. Miirz 1986

(HmbGVBL 8. 37), zuletzt geiindert am 6. Dezember 2022
(HmbGVBL 8, 616), wird verordner:

In Anlage 1 der Umweltgebiihrenordnung vom 5. Dezem-
ber 1995 (HmbGVBI. S. 365), zuletzt geiindert am 31. Januar
2023 (HmbGVBL. §. 58), wird Nummer 7.24 durch folgende
Nummern 7.24 bis 7.24.2 erserzt:

»7.24  Genechmigungen nach der Hamburgi-
schen Baumschulzverordnung vom 28.
Februar 2023 (HmbGVEBL §. 81) in der
jeweils geltenden Fassung

7.24.1 Genehmigung eines Pflege- und Ent-
wicklungsplans nach §5 Nummer 5

BUchaTahe bt .o vvensomesosbas v ioy 25—
bis  2000,—
7.24.2  Zulassung einer Ausnahme nach §6 . .. 25—
his  2000,—*.
Artikel 3

Anderung der Banvorlagenverardnung

Auf Grund von §81 Absatz 6 der Hamburgischen Bauord-
nung vom 14, Dezember 2005 (HmbGVBL S. 525, 563), zuletzt
geanderl am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S, 148, 155), wird

verordnet;

In §4 Absatz 1 Nummer 12 der Bauvorlagenverordnung
vom 30. Juni 2020 (HmbhGVEIL. 2020 S. 391, 2021 S. 280) wird
die Textstelle .Baumschutzverordnung vom 17. September
1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts
I 791-1), zulerzr gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBL 5. 350,
359)" durch dic Textstelle ,Hamburgisch verord-
nung vom 28. Februar 2023 (HmbGVBL 8. 81)“ ersetzt.

Gegeben in der Versammlung des Senats,
Hamburg, den 28. Februar 2023.
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Anlage (zu Artikel 1)

1
Berechnung des Ersatzbedarfs fiir die Fillung eines Baumes
Der fir die Fillung eines Baumes erforderliche Ersatzbedarf wird anhand von Baumtyp (Nummer 1.1), Stammumfang
(Nummer 1.2), Kronendurchmesser (Nummer 1.3) und Zustand (Nummer 1.4) unter Beriicksichtigung moglicher
Zuschlige (Nummer 1.5) und Abschlige (Nummer 1.6) iiber Wertpunkte (Nummern 1.1 bis 1.7) ermirtelr. Die Anzahl der
Wertpunkte gibt Auskunft iiber die Anzahl der zu pflanzenden Ersatzbiume (Nummer 2).

1: Baumbewertung
1.1 Baumrtyp
Tabelle 1.1: Baumtyp

Wertpunkte
Laubbaum 2
Nadelbaum 1
Nadelbaum, naturraumtypisch 2
1.2 Stammumlfang
Tabelle 1.2: Stammumfang
Wertpunkie
weniger als 80cm™ 1
80 cm bis weniger als 160cm 2
160 cm bis weniger als 240cm 3
240 ¢m bis weniger als 320 cm 4
ab 320cm 5

*) Baum als Teil einer Baumgruppe oder Baumreihe sowie mehrstammiger Banm (§1 Absarz 1).

Ein mehrstimmiger Baum wird als Gesamr-Baum betrachret, fiir dessen Zuordnung zu Wertpunkten der Stammumfang
des dicksten Stimmlings mafgebend ist. Misst dieser 80 cin oder mehr, werden Wertpunkte entsprechend der Staffelung
der Stammumfinge vergeben, Fiir jeden weiteren Stimmling ab einem Stammumfang von 80cm ist ein weiterer Wert-
punkt zu vergeben. Hoéchstens vier Werrpunkre kénnen fiir einen mehrstimmigen Baum angerechnet werden.

1.3 Kronendurchmesser
Tabelle 1.3: Kronendurchmesser

Wertpunkre
wenigerals 5 m 1
Sm bis weniger als 10 m 2
| 10m bis weniger als 15 m 3
[ 15m bis weniger als 20 m 4
| ab 20 m 5
‘ méglicher Zuachlag bei siulenférmiger Kronenform biszu 3

Seite 130 von 134
GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 10: Baumschutzverordnung

Seite 6 von 8

86 Dienstag, den 7. Mirz 2023 HmbGVBIL. Nr. 10

14 Zustand
Tabelle 1.4: Zustand

Wertpunkte
o
und Begrenzung
sehr schlecht, der bis dahin
absterbend erreichten
Wertpunkre auf
hochstens 3
schlecht, 1
schr stark geschadigt, zum Beispiel altersbedingt
mittel, weniger gut, 2
stark geschadigt
gut, 3
geschadigt
sehr gut, 4
gesund bis leicht geschadigt
5 Zuschlige
1.5.1 Orts- und Landschaftsbild
Tabelle 1.5.1: Zuschlag Orts-/Landschafisbild
Wertpunkte
besonders herausragende Bedeutung fiir das Orts- oder bis zu 2
Landschaftsbild
1.5.2  Artenschurz/Besonderheiten Naturschutz
Tabelle 1.5.2: Zuschlag Artenschutz/Besonderheiten Naturschutz
Wertpunkte
insbesondere
— Habitatbaum, Baumhehlen, Horst,
— iibergeordneter Artenschurtz, zum Beispiel Flugleitlinien bis zu 3
Fledermiuse
— Lage im Biotopverbundsystem
1.5.3 Sonstige Besonderheiten des Einzelfalls
Tabelle 1.5.3: Zuschlag Besonderheiten des Einzelfalls
Wertpunkte
insbesondere
— seltene Baumart
— historischer Parkbestandieil, kulturlandschaftliche 1
Besonderheit
- Denkmalschutz/Teil eines Ensembles
— Bedeutung fur Landschaftsachse, Griine Ringe
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16 Abschlige
Tabelle 1.6: Abschlag Besonderheiten des Einzelfalls (gilt nichr fiir Habitarbdume)

‘Wertpunkre

inshesondere

Stdrung von Ortsbildbeziigen

Anforderungen der Verkehrssicherheit
Entwicklungsméglichkeit am Standort

flachenhafter Bestand

Forderung von Biotepentwicklungsmafinahmen

Pflegehieb

Pflanze der Unionsliste nach Artikel 4 der Verordnung (EU)
Nr. 1143/2014

Abzug von bis zu 4
Wertpunkten

1.7 Zusammenstellung der Werrpunkre

Tabelle 1.7: Zusammenstellung der Wertpunkte

Nummer

Wertpunkte

niedrigster Wert hochster Wert

11

Buaumtyp

1

2

12

Stammdurchmesser

1

13

Kronendurchmesser

1

1.4

Zustand

=
5
4

1.5

Zuschlige

1:5¢

1 Orts- und Landschaftsbild

1.5:

2 Artenschutz/Besonderheiten Naturschutz

1:8;

3 Sonsrige Besonderheiren des Einzelfalls

1.6

Abschlag Besonderheiten des Einzelfalls

Summe

22
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Ersatzpflanzung
‘Tabelle 2: Wertpunkteabhingige Ersatzpil:

Wertpunkre Anzahl zu pflanzender Ersatzbidume

0 bis 4 (unbedeutend)

5 bis 7 (untergeordnet)

& und 9 {noch wertvoll)

| 10 und 11 (weniger werrvoll)
12 und 13 (wertvaoll)

14 und 15 (schr wertvoll)

16 und 17 (besonders wertvoll) 10
18 und 19 (herausragend) 13
20 bis 22 (besonders herausragend) 15

N v | w N

Bei der Bescitigung von Baumen werden klein- und mittelkronige Baumarten durch klein- und mittelkronige Baume mit
einem Mindest-Stammumfang von 16cm bis 18cm, groftkronige Baumarten durch groBkronige Biume mit einem Min-
dest-Stammumfang von 18 cm bis 20 cm erserzr. Die Qualitir der zu pﬂ:nmnden Biaume har handelsiiblicher Baumschul-
ware, dreimal verpflanzt mit Ballen, zu entsprechen. Als Ersatzpil nur ten in Betracht, die den
Vorgaben nach § 1 im Laufe ihres Wachstums entsprechen kéunen.

Soweit die Grundsriicksverhilrnisse die Pflanzung von Ersaizbiumen nichr oder nur in reduzierter Zahl zulassen, kann
auch eine Heckenpllanzung als Ersatz vorgesehen werden. Die Anpflanzung einer zusammenhingenden Hecke von I5m
Linge in der Qualitat drei Pflanzen handelsiblicher Baumschulware je laufendem Meter, Hohe 1 m bis 1,25 m, zweimal
verpflanzt mit Ballen, entspricht dabei einem Ersatzbaum. Kommen auch Hecken nicht in Betrachr, kann auch eine arten-
reiche Dachbegriinung unter Verwendung von Saatgutmischungen aus Kriutern, Grisern und Sedumsprossen mit mehr
als 20 Arten als Ersarzpflanzung festgeserzt werden. Iie Ierstellung einer Fliche von mindestens 15m? mit mindestens
8 cm durchwurzelbarer Substratauflage entspricht cinem Ersatzbaum.

II

Berechnung des Ersatzbedarfs fiir die Beseiligung
von Hecken und Heckenabschnitten

Fiir jeden laufenden Merer entfernter Tlecke ist ein Meter IHecke mir je drei Pflanzen handelsiblicher Baumschulware in
der Qualitit 1 m bis 1,25 m, zweimal verpilanzt mit Ballen, als Ersatz zu pflanzen. Fiir je 15 laufende Meter Hecke kann der
Ersatz auch durch einen Baum handelsiblicher Baumschulware mit einem Mindest-Stammumfang von 16cm bis 18cm,
dreimal verpflanzt mit Ballen, erfolgen.

Soweit dic Grundstiicksverhiltnisse dic Ersarzpflanzung von Hecken oder El‘salzbiiumcn nicht oder nur teilweise zulassen,
kann auch eine artenreiche Dachbegrinung unter Ver d von Saatgutmischungen aus Kriutern, Grisern und
Sedumsprossen mit mehr als 20 Arten als }‘riat?'pﬂan?ung fesrges:fﬂ‘ werden. Die Herstellung einer Fliche von mindes-
tens 15 m’ mit mindestens §cm durchw auflage entspricht einer zu pflanzenden Hecke von 15m Linge.

Herausgegeben von der Behorde far Justiz und Verbrauchersehutz der Freicn und Hansestadt Hamburg.
25

Druck, Verlag und Ausgubestelle Lileke & Wulll, R g B, 225 p. — Telefon: 235128-0 — Telelux: 23512077
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vier Selten 0,26 Euro (Preise einschiieiilich Menrwertsteuer).

GroBe StraBe 131 in D-21075 Hamburg

Seite 133 von 134



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 11: Baulastenauskunft

Seite 1 von 1

=

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Aufiragsnummer: B33-2024-2120001258
6. Marz 2024

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen: GroBe Stralie 131

Fur das Flurstiick 3155 —
der Gemarkung Eiendorf -—

sind im Baulastenverzeichnis nach § 79 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO)
vom 14. Dezember 2005 keine Belastungen eingetragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor EinfOhrung des Baulastenverzeichnisses 1869 baulastenahnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z.B. Hofgemeinschaften begrindet worden sein konnen Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinfc und Ver g (berr
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen konnen noch wirksam sein; Unterlagen
darber sind ggf. in den Bau- oder Grundsticksakten bei der zustdndigen Bauaufsichtsdienststelie zu finden

Auskiinfte hierzu erteilt das Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Harburg, Fachamt Baupriifung Harburg, Harburger Rathausplatz 4,
21073 Hamburg, Tel.: (040) 42871-2389/2761, FAX (040) 42871-2069

Diese ligung wurde hinell erstellt und ist ohne Unterschrift glitig

LGV-F50.011-02.2024

Grose StraBe 131 in D-21075 Hamburg Seite 134 von 134



