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GUTACHT E N -ohne Innenbesichtigung -
uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Teileigentumsgrundbuch von Neugraben, Blatt 3370 eingetragenen 2/3 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Gerateschuppen bebauten Grundstiick in D-21041 Hamburg, Wulmsberg-
grund 42, verbunden mit dem Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen
(Gerateschuppen), im Aufteilungsplan mit Nr. 2a bezeichnet

&

3

v

N

Der Verkehrswert des Teileigentums wurde zum Stichtag
23.01.2025 ermittelt mit rd.

8.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten zzgl. 13 Anlagen mit insgesamt 41 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheit

Baujahr

Miteigentumsanteil

Sondernutzungsrechte

Nutzflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

Grundstlicksgrofle

Gerateschuppen, nicht unterkellert, ca. 1-geschossig, Massivbau, flachge-
neigtes Pultdach, Eindeckung verm. mit Dachpappe oder Abklebung, Fas-
sade verm. Mauerwerk, Putz mit Anstrich oder Holzverkleidung 0.3.

Teileigentum

ca. 1930 (geschatzt)

2/3

keine bekannt

Teileigentum ca. 15,40 m?

Objekt wird vermutlich eigengenutzt

Uberwiegend vermutlich einfacher bis Ausstattungsstandard, FuRbodenbe-
lage verm. Estrich, Beton 0.a.; Wande und Decken verm. Uberwiegend Putz
mit Anstrich oder Holzverkleidungen; Fenster aus Holz / Kunststoff; Holz-,

Stahlblech oder Kunststofftiren o.a.

nicht bekannt

nicht vorhanden

gesamt = 3.118 m?

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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Besonderheiten
ohne Innenbesichtigung

ohne Grundsticksbegehung

Teileigentum wird vermutlich eigengenutzt
Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf nicht bekannt
bauliche Mangel und / oder Schaden nicht bekannt

keine Baulasten vorhanden

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) vorhanden

Vermietung oder Verpachtung nicht bekannt

Nutzung der zugewiesenen Grundstiicksflache wie ein Alleineigentiimer

Wertermittlung
Sachwert 10.000,00.- €
Bodenwert 07.600,00.- € anteilig
Verkehrswert 08.000,00.- € ohne Innenbesichtigung
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2 Allgemeine Angaben
2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Teileigentum / Sondereigentum an dem gemaf} Aufteilungsplan

mit Nr. 2a bezeichneten, nicht zu Wohnzwecken dienenden Rau-
men (Gerateschuppen)

Objektadresse: Wulmsberggrund 42

D-21041 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Neugraben, Band 109, Blatt 3370, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Neugraben, Flurstlck 1716,

Gesamtgrundsticksflache = 3.118 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentimer: Amtsgericht Hamburg — Harburg

Postfach 90 01 61
D-21041 Hamburg

Auftrag vom 08.11.2024
(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: 23.01.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 23.01.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine Auf3enbesichtigung des Objekts durch-

gefuhrt werden. Das Objekt konnte dabei nicht von innen besich-
tigt werden. Eine Grundsticksbegehung 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: nur der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:

Flurkartenauszug im MafRstab 1:1.000 vom 25.06.2024
Flurstlicks- und Eigentumsnachweis vom 25.06.2024
amtlicher Grundbuchauszug vom 24.10.2024
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Informationen Uber bauaufsichtliche Belange zum
Zwangsversteigerungsverfahren durch das Zentrum fir Wirt-
schaftsforderung, Bauen und Umwelt, Fachamt Bauprifung
Informationen zum Planungsrecht

Baulastenauskunft

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Abgeschlossenheitsbescheinigung

Berechnung der Nutzflache auf Grundlage der vorliegenden
Unterlagen

Informationen aus dem aktuellen Grundstucksmarktbericht
Hamburg

Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-
schuss fur Bodenrichtwerte Hamburg

Informationen aus der Bauakte beim zustéandigen Bauamt /
Kreisbauamt

Informationen Uber den ortlichen Miet- und Grundstiicksmarkt
Informationen aus der Teilungserklarung

Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan

Vom betreibenden Glaubiger wurden keine Auskiinfte und Unter-
lagen zur Verfiigung bestellt.

Vom Schuldner wurden keine Auskuinfte und Unterlagen zur Ver-
flgung bestellt.

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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Prdambel 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 zerstorungsfrei, 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
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstandigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Insoweit sind die in einem Verkehrswertgutachten angegebenen
Kosten nur pauschal in Anlehnung an Erfahrungswerte und ein-
schlagigen Baukostentabellen und in dem beim Ortstermin augen-
scheinlichen Ausmal} bericksichtigt. Sie sind daher auf keinen
Fall als Grundlage bzw. Kostenvoranschlage fir weitere Planun-
gen geeignet. Es werden insbesondere keine weitergehenden Un-
tersuchungen beziiglich méglicher Ursachen fur die aufgezahlten
Unterhaltungsriickstdnde bzw. Schaden durchgefiihrt. Eine Ursa-
chenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen Bauschadens
bzw. Bausubstanzgutachtens moglich, nicht jedoch in einem Ver-
kehrswertgutachten.

Mangel/Schaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu be-
rucksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fir 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 Ausmalf} bericksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu las-
sen.

Auch fir Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumangel 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.

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

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Der Schuldner war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwesend;
das Objekt konnte somit nicht von innen besichtigt werden. Zudem konnte keine Grundstiicksbegehung er-
folgen. Des Weiteren konnte das Bewertungsobjekt von der Grundstiicksgrenze aus augenscheinlich nicht
ausfindig gemacht werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich — nach den vorliegenden Unterlagen - um einen ca. 15,40 m?
grof3en, nicht unterkellerten, eingeschossigen Gerateschuppen mit flachgeneigtem Pultdach. Das Baujahr
wird durch den Sachverstandigen auf ca. 1930 geschatzt; der Bauakte waren diesbeziglich keine Informa-
tionen zu entnehmen.

Die vorgenannte Nutzflache konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung durch ein értliches Aufmalfd nicht
Uberprift werden. Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechende Abweichungen bzgl. der einzelnen
Raumgroéfen und der Gesamtnutzflache vorhanden sein kénnen. Eine diesbezlgliche Haftung gegeniber
dem Sachverstandigen wird hiermit ausdricklich ausgeschlossen.

Das Nebengebaude wurde ca. 1930 (geschéatztes Baujahr) in vermutlich massiver oder Holzbauweise erstellt
und verfugt vermutlich Gberwiegend Uber einen einfachen Ausstattungsstandard.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung vermutlich tberwiegend in dem Baujahr ent-
sprechenden Zustand.

Zu Renovierungs- und Modernisierungsbedarf, Unterhaltungsstau, baulichen Mangeln und / oder baulichen
Schaden kénnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung und fehlender Grundstiicksbegehung keine weiteren
Auskiinfte erteilt werden.

Das Bewertungsgrundsttick liegt gemaR Baustufenplan von 1956 im AulRenbereich. Zudem befindet sich das
Objekt gemaR Flurstiicknachweis im Wasserschutzgebiet (Wasserschutzgebiet Sliderelbmarsch Schutzzone
3). Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10 und Anlage 11.

Ublicher StraRenausbau, FuBwege und Radfahrwege sowie Pkw-Parkbuchten sind nicht vorhanden. Ein Ab-
wasseranschluss soll nicht vorhanden sein; das Schmutzwasser wird in eine Klargrube abgefuhrt.

Gemal vorliegender Baulastenauskunft sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen. Siehe
hierzu auch im Gutachten Anlage 8.

Gemal} vorliegendem Grundbuchauszug ist in Abt. Il unter Lasten und Beschrankungen eine Grunddienst-
barkeit (Wegerecht) eingetragen. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 12. Die Eintragung Ubt keinen Wer-
teinfluss aus.

Am Tag der Begehung waren von der Grundstiicksgrenze Wulmsberggrund (siidwestliche Seite) weitere
Schuppen, Unterstellbereiche o0.4. auf dem Bewertungsgrundstiick erkennbar. Auf der aktuellen Flurkarte
(siehe hierzu im Gutachten Anlage 5) sind lediglich 2 Gebaude (Bewertungsobjekt Gerateschuppen sowie
Wohngebaude) ersichtlich. Der eingesehenen Bauakte waren bzgl. weiteren Nebengebduden hierzu keine
Unterlagen (Zeichnungen, Genehmigungsbescheide u. A.) zu entnehmen. Siehe hierzu teilweise auch im
Gutachten Anlage 1, Fotos.
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Mieter / Miete
Pacht / Pachter

Wohngeld

Instandhaltungsricklage

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

Teileigentum wird vermutlich eigengenutzt
Miete : z.Zt.: vermutlich keine Mieteinnahmen

nicht bekannt

keine Rucklage bekannt

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

vermutlich nicht vorhanden

vermutlich nicht vorhanden

Der Sachverstandige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstérungsfrei ; d.h. nicht zugéngliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen. Fir
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Befall
von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt aufgrund
fehlender Innenbesichtigung und Grundsticksbegehung
nicht festgestellt werden.

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden, siehe hierzu auch Gutachten Anlage 8

nicht bekannt

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Bezirk:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg

Harburg

Hansestadt Hamburg (ca. 1.861.000 Einwohner);
Bezirk Harburg (ca. 177.000 Einwohner)
Stadtteil Neugraben (ca. 34.400 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:

Buxtehude (ca. 17 km entfernt)
Hollenstedt (ca. 24 km entfernt)
Winsen Luhe (ca. 28 km entfernt)
Stade (ca. 40 km entfernt)
Lineburg (ca. 47 km entfernt)
Neumdnster (ca. 81 km entfernt)
LUbeck (ca. 93 km entfernt)
Bremen (ca. 105 km entfernt)
Cuxhaven (ca. 110 km entfernt)
Kiel (ca. 110 km entfernt)
Schwerin (ca. 136 km entfernt)
Wismar (ca. 152 km entfernt)
Hannover (ca. 151 km entfernt)
Berlin (ca. 315 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 26 km entfernt)
Bundesstralen:

B 73 (ca. 2,5 km entfernt)

B 75 (ca. 10 km entfernt)

B 4 (ca. 10 km entfernt)

B 3 (ca. 12 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Heimfeld (ca. 5 km entfernt)
AS Marmstorf (ca. 5 km entfernt)

Bahnhof:
S-Bahn Neugraben (ca. 5 km entfernt)

S-Bahn Harburg (ca. 9,5 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 24 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbuttel (ca. 34 km entfernt)

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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3.1.2 Kleinraumige Lage

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

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Stadtrand; die Entfernung zum Stadtteilzentrum Neugraben
betragt ca. 5 km.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schule)
in ca. 650 m bis ca. 2,5 km erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

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

in ca. 750 m bis ca. 21 km erreichbar

Verkehr

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

in ca. 400 m bis ca. 21 km entfernt

Nachstgelegene Stérquelle
Funkmast ca. 1.100 m entfernt,
landwirtschaftliche Anlage ca. 1.200 m entfernt,

Mdgliche Beeintrachtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, Stral3enlarm) nicht vorhanden

vereinzelt wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche Nut-
zungen, Uberwiegend aufgelockerte, 1-geschossige Bauweise;
Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhausbebauung, Mehrfamili-
enhduser 0.a.

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

benachbarte, storende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

teilweise eben; Uberwiegend ansteigend von der Stral3e

Strallenfront: ca. ,62 m;
mittlere Tiefe: ca. 65 m;
mittlere Breite: ca. 40 m;

Grundsticksgrole:
insgesamt 3.118 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anliegerstrale / Zuwegung;
Stralle / Zuwegung mit geringem Verkehr

kein Strallenausbau, keine FuRwege, keine Fahrradwege,
Fahrbahn aus befestigter Gelandeoberflache; Parkmdglichkeiten
im Strallenraum eingeschrankt vorhanden

elektrischer Strom, Wasser (in der StralRe liegend),

keine Grenzbebauung des Bewertungsobjekts;
eingefriedet durch Zaun, Hecken o0.a.

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 ungestérte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.

In dieser Wertemmittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiberhinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 24.10.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Neugraben, Band 109, Blatt 3370, folgende Ein-
tragungen:

Ifd. Nr. 1:

Eine Grunddienstbarkeit fur die jeweiligen Eigentimer der friihe-
ren Parzellen 420/8, 422/8, 424/8, 426/8, 468/7, 469/7,476/7 und
481/8 (heute Flurstiicke gemal Abzeichnung der Flurkarte vom
2.April 1964) unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 13.Mai
eingetragen am 18.Mai 1910, in Neugraben Band X Blatt 305.
Mit dem belasteten Grundstiick nach Neugraben Band 11 Blatt
344 (ibertragen am 30.November 1911. Hier weiter eingetragen
am 12.Juli 1919. Dieses Recht (Wegerecht) erganzt und umge-
schrieben am 29.Juni 1964 nach Neugraben Band 59 Blatt 1869.
Mit dem belasteten Miteigentumsanteil hierher Ubertragen am
29.Mai 1979.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 12
Ifd. Nr. 2:
Zwangsversteigerungsvermerk...

eingetragen am 27.05.2024

insgesamt ohne weitere Wertbeeinflussungen

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Verfigungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Pacht- oder Mietbindungen sind vermutlich
nicht vorhanden. Sollten dennoch diesbezlgliche Besonderhei-
ten vorhanden sein, sind diese zu prifen und ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 25.06.2024 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8
Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart

und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes liegt der Baustufen-
plan, in Kraft getreten am 08.06.1956, vor (vgl. Anlage 9).

Die Zulassigkeit von Vorhaben ist nach § 35 BauGB zu beurtei-
len; siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
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.

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde teilweise nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festge-

stellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein,
land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
maflgebend. Als Beitrage gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist beztglich der Beitrage fur Erschlieungsein-
richtungen nach BauGB und KAG nach allgemeinen Informatio-
nen beitragsfrei. Hierbei unbertcksichtigt bleiben auch in der Zu-
kunft ggf. anfallende Strallenausbaubeitrage nach Kommunalab-
gabengesetz (KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, (fern)mindlich eingeholt.

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

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstick ist mit einem Nebengebaude (Gerateschuppen) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-

schreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich — soweit von der Grundstiicksgrenze aus erkennbar - keine Garagenstell-

platze.

Das Objekt Gerateschuppen wird vermutlich eigengenutzt.

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WE G-spezifischer Regelun-
gen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen 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
Ausfihrung 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 zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere konnte nicht geprift werden, ob eine ggf. vorhandene Heizungsanlage gem. den Anforderun-

gen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem.
§ 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Gerateschuppen

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Gerateschuppen; eingeschossig;
nicht unterkellert; flachgeneigtes Pultdach; freistehend

Baujahr: ca. 1930 (geschatzt)
Modernisierungen: keine bekannt
Flachen die Nutzflache betragt gemaf den zeichnerischen Darstellungen

rd. 15,4 m? die Nutzflache konnte aufgrund fehlender Innenbe-
sichtigung nicht Uberprift werden

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 berlcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmdglichkeiten: Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.
Aulenansicht: nicht bekannt; eine Grundstlicksbegehung konnte nicht erfolgen;

das Bewertungsobjekt war von der Stralle Wulfsberggrund aus
nicht einsehbar
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4.2.2 Nutzungseinheiten

Erdgeschoss:
2 separate Raume vorhanden

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

Konstruktionsart: Massivbau oder Holzkonstruktion

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Bruchstein,
Ziegelstein 0.4a.

Umfassungswande: vermutlich Mauerwerk, Holzstdnderwande mit Verkleidung o0.a.

Innenwande: tragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Holzstanderwande 0.a.;

nichttragende Innenwande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Standerwande (Leichtbau) o.a.

Geschossdecken: vermutlich Holzbalken

Treppen: gemal den vorliegenden Unterlagen keine vorhanden
Hauseingang(sbereich): Eingangstur vermutlich aus Holz, Stahlblech oder Kunststoff
Dach: Dachkonstruktion:

vermutlich Holzdach

Dachform:
flachgeneigtes Pultdach (gem. Zeichnung)

Dacheindeckung:
vermutlich Dachpappe, Bitumendachbahnen o.4.

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: vermutlich keine vorhanden

Abwasserinstallationen: vermutlich keine vorhanden

Elektroinstallation: vermutlich einfache Ausstattung / oder keine vorhanden
Heizung: vermutlich keine vorhanden

Luftung: vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen

(herkdmmliche Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: vermutlich keine vorhanden
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4.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 AuBenanlagen

vermutlich keine

vermutlich keine vorhanden

vermutlich ausreichend

keine bekannt

Hinweis:

Zu Renovierungs- und Modernisierungsbedarf, Unterhaltungs-
stau, baulichen Mangeln und / oder baulichen Schaden kénnen
aufgrund fehlender Innenbesichtigung und fehlender Grund-
stiicksbegehung keine weiteren Auskuinfte erteilt werden.

vermutlich keine

der bauliche Zustand ist nicht bekannt

4.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen und
Pflanzungen, Standplatz fir Milltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken) o.a.

4.4 Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen (Gerateschuppen)

4.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an nicht zu Wohnzwecken dienen-
den Raumen (Gerateschuppen), im Aufteilungsplan mit Nr. 2a
bezeichnet.

die Nutzflache betragt gemall den mir ibergebenen Unterlagen
rd. 15,40 m?

Das Nebengebaude hat folgende Raume:
2 Raume;

Das Nebengebaude ist wie folgt aufgeteilt:
e Raum 1 rd. 10,52 m?
e Raum 2 rd. 4,84 m?

zweckmalig

vermutlich ausreichend

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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4.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend
zu einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung “Nebengebaude” zusammengefasst.

4.4.2.1 Nebengebaude

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:
besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

vermutlich Estrich, Beton, Ziegelstein 0.a.

vermutlich glatter, einfacher Putz, Mauerwerk ohne Putz,
Holzverkleidungen o.a.

vermutlich Gipskartonplatten, Holzverkleidungen o.a.

vermutlich Einfachfenster aus Holz / Kunststoff

Eingangstdir:
vermutlich Holz-, Stahlblech- oder Kunststofftur

vermutlich keine vorhanden

vermutlich keine vorhanden

Hinweis:

Zu Renovierungs- und Modernisierungsbedarf, Unterhaltungs-
stau, baulichen Mangeln und / oder baulichen Schaden kénnen
aufgrund fehlender Innenbesichtigung und fehlender Grund-
stlicksbegehung keine weiteren Auskunfte erteilt werden.

gemal den vorliegenden Bauzeichnungen zweckmaRig

vermutlich keine

4.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumangel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

vermutlich keine vorhanden

vermutlich keine vorhanden

wie vor

vermutlich keine

aufgrund fehlender Grundstlicksbegehung sowie fehlender In-

nenbesichtigung kdnnen hierzu keine Informationen erteilt wer-
den

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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4.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: keine weiteren bekannt

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen- nicht bekannt

tum:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil

am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE):
nicht bekannt

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fur
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:
nicht bekannt

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriick- Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsricklage) nicht bekannt
lage):

4.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Das Bewertungsobjekt befindet sich vermutlich in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir den 2/3 Miteigentumsanteil an dem mit einem Nebengebaude bebau-
ten Grundstuck in D-21041 Hamburg, Wulmsberggrund 42, verbunden mit dem Sondereigentum an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen (Gerateschuppen), im Aufteilungsplan mit Nr. 2a bezeichnet, zum Werter-
mittlungsstichtag 23.01.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch  Band Blatt Ifd. Nr.
Neugraben 109 3370 1
Gemarkung Flurstiick Flache

Neugraben 1716 3.118 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 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 Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.“

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstuicks (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 Berlicksichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§6 Abs.1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

5.2.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prifung 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, méglichst 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 zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.
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5.2.3 Zu den herangezogenen Verfahren

5.2.4 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den
mafRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitadt den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts beriicksichtigt werden kénnen (§ 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 Maf3 der baulichen Nutzung,
e der Erschlielungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

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

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, 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).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. 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 verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung 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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5.2.5 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 Teileigentums ist im vorliegenden Fall
nicht moglich, weil

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verflgbar ist

und auch keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des értlichen Grundsticksmarkts
zur Bewertung des Teileigentums zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl keine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichs-
faktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag als auch keine Umrechnungsko-
effizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden Grundstiicksart
zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewertungs-
objekts 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 Geschéftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt.

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 eingeflihrten Einflussgréfien (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen 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 (gemal §§ 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 eingefiihrten Einflussgréfen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit des Teileigentums am Gesamtgrundstick.
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6 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 3,67 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt

definiert:
Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstuicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstuicksflache (f)

= forstwirtschaftliche Flache

= frei

= 2.500 m?

= 23.01.2025
=  baureifes Land
= 3118 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
23.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,67 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 23.01.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 3,67 €/m?

Flache (m?) 2500 3.118 X 1,000

Entwicklungsstufe | forstwirtschaftliche forstwirtschaftliche X 1,000

Flache Flache

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 3,67 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,67 €/m?

Flache x 3.118 m?

beitragsfreier Bodenwert = 11.443,06 €
rd. 11.400,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2025 insgesamt 11.400,00 €.

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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6.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 2/3) des zu bewer-
tenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu
bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und

Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlauterung

Gesamtbodenwert 11.400,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 11.400,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 213
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 7.600,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 7.600,00 €
rd. 7.600,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2025 7.600,00 €.

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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7 Sachwertermittlung

7.1.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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
Grundstuick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude 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 gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich 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 Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise flir 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 AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der sorechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung 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 firr diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt 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 + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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7.2 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 fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen berwiegend die Di-
mension ,,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung 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
ortlichen 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-
nungsgemaler 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 ImmoWertV 21)

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 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.

Zuschlag fir 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 bertcksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, 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 hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke 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 ,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstu-
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.

Marktiibliche 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 berucksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche 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 Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrégen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude 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 aufdere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebadudebezeichnung

Gerateschuppen
Wertansatz pauschal

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 23.01.2025 (2010 = 100)

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen
am Stichtag

Regionalfaktor

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen
am Stichtag

Alterswertminderung

Modell

Gesamtnutzungsdauer (GND)
¢ Restnutzungsdauer (RND)

prozentual
e Faktor

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche
Herstellungskosten

anteilig mit 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen / pauschal 2.500,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 2.500,00 €
des Teileigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 250,00 €
Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 2.750,00 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 7.600,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 10.350,00 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Teileigentums = 10.350,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Teileigentums = 10.350,00 €
rd. 10.000,00 €

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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7.3.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen 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 ¢ (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 Ausflihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhéltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

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 fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen 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 AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 10,00 % der 250,00 €

vorlaufigen Gebaudesachwerte
insg. (2.500,00 €)

| Summe 250,00 €

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 Berlicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Gerateschuppen

Das ca. 1930 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1930 = 95 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 95 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude geman der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (madifizierte) Restnutzungsdauer von 9 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1974.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

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

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

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

¢ 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 bertcksichtigen. Aus diesem
Grundist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hoéhe angerechnet.
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7.4 Verkehrswert

Grundstuicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 10.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir den 2/3 Miteigentumsanteil an dem mit einem Schuppen bebauten Grundstlck in 21041
Hamburg, Wulmsberggrund 42 verbunden mit dem Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen (Geateschuppen) , im Aufteilungsplan mit Nr. 2a bezeichnet

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Neugraben 3370 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Neugraben 1716

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2025 mit rd.

10.000,00 €

in Worten: zehntausend Euro

abzgl. 2.000,00 € (20%) aufgrund fehlender Innenbesichtigung + Grundstiicksbegehung
8.000,00 €

in Worten: achttausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 13. April 2025

JAAVA

o
Dipl. Ing. Architekt F{Iﬂdig r Meln
- Sachverstédndiger fUr Immgbilienffewertup
| Mitglied Im Bundesverband &ffentil t
vereldigter sowie qualiiizlerter Saghversté
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8 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung 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 unberiihrt. Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung
des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen
durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die H6he des flr den Auftrag-
nehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausge-
hende Haftung ist ausgeschlossen.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral’enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-
text von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfah-
rens verodffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schdden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die Ermittlung des Verkehrswertes
nétig sind. Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt, bertcksichtigt werden nur sichtbare,
nicht verdeckte Mangel. Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlieRendes Gutachten uber bauliche Mangel
und Schaden dar. Ggf. vorhandene Risse in Bauteilen (Innenwande, Aulienwande, Decken, Fensterstirze
etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wertermittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen
Bewertung und Einschatzung von Bauschaden als Ubliche und somit tolerierbare Rissbildungen eines Bau-
werks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o0.4. entstanden sein kénnen. Fur
versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe / Materialien sowie
Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.4. wird ausdriicklich keine Haftung durch den
Sachverstandigen Gbernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezahit, soweit sie ohne
Zerstdrung erkennbar sind; Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung
im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.
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Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschlief3lich
im Rahmen der Verkehrswertermittlung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurtei-
lung der Bausubstanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Ver-
kehrswertgutachtens wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brand-
schutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschaden und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenom-
men. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezlglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durchgefiihrt. Das Gebaude und insbe-
sondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesundheits-schadlichen
Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens sind
und nicht sein kdnnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige,
beziehungsweise Spezialinstitute.

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstande bertcksichtigen, die
durch Inaugenscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Be-
gutachtung des Gebaudes nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Baumangel
an der statischen Konstruktion sowie an anderen Bauteilen kénnen somit im vorliegenden Gutachten auch
nicht bertcksichtigt sein.

Baugrund: Eine lagetbliche Baugrundsituation ist insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte ein-
geflossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht ange-
stellt. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass ein Grundstlick im Rahmen einer Verkehrswertermittlung
generell nicht auf eventuell vorhandene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurtei-
lung des Grund und Bodens im Hinblick auf das Vorhandensein von Altlasten ware nur Uber das Entnehmen
von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Baugrundgutachtens mdglich. Der vorgenannte Verkehrs-
wert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belas-
tungen des Grund und Bodens missten demnach gesondert wert-mindernd in Ansatz gebracht werden. Au-
genscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der tatsachlich bestehenden Gebaude durch-
gefuhrt. Die Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Bauge-
nehmigungen wird vorausgesetzt.

Abgaben, Beitrdge, Geblhren: Fir die vorliegende Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass alle weite-
ren, nicht im Gutachten angesprochenen, 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Geblihren usw. zum Wer-
termittlungsstich-tag erhoben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht
angefiihrte Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht bertcksichtigt werden. Alle
Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstlicks und des Gebau-
des erfolgten ausschlieflich 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 al-
tere Baulasten/ Bau- und Nutzungsbeschrankungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht erse-
hen. Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibtjedem Gutachtenleser, Bieter 0.a. in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten,
die durch den Sachverstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit
den festgestellten Mangeln / Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder
Regressanspriiche aus vorgenannten Besonderheiten dem Sachverstéandigen gegeniber sind hiermit aus-
driicklich ausgeschlossen. Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskinfte, die nicht ausdricklich
mit einer Zusicherung versehen sind, wird keinerlei Haftung Gbernommen, 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 Schuppengrundstiick

in Hamburg, Wulmsberggrund 42

Flur Flursticksnummer 1716 Wertermittlungsstichtag: 23.01.2025
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Teileigentum baureifes frei 3,66 3.118,00 7.600,00
Land
Summe: 3,66 3.118,00 7.600,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr RND
teilbereich bezeich- [m3] [ca. m?] [m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Teileigentum Gerate- 18,45 15,40 1930 9
schuppen
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Teileigentum -—-- -—-- -——- 1,00

Relative Werte

relativer Bodenwert:

493,50 €/m> NF

relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- ---- €/m?> NF
male:

relativer Verkehrswert: 519,48 €/m? NF
Verkehrswert/Rohertrag: ---
Verkehrswert/Reinertrag: ---
Ergebnisse

Ertragswert: -
Sachwert: 10.000,00 €
Vergleichswert: -
Verkehrswert (Marktwert): 8.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 23.01.2025

Bemerkungen: ohne Innenbesichtigung, ohne Grundstiicksbegehung, Nebengebaude (Gerateschuppen),
keine Baulasten vorhanden, Wegerecht vorhanden, Objekt wird vermutlich eigengenutzt

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — 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 fir 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 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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9.2

[1]

2]

3]
[4]

5]

[6]

[7]
(8]
El
[10]

(1]

9.3

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

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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 / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

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 fir Neubau und Altbau

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 10.04.2025) erstellt.
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Anlage 1a: Luftbild
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Mafistab (im Pepierdruck) 1:5000

Ausdehnung: 850 m % 850 m

= arve Lutthilder suf der Grun
gen fillchendackand M ¢

ey v Uil wesder i

bDatenquelle
Tl 1 | Insastadt smbung, (sndeshatriat Gecinfanmation und Vermessung Smod: 2021

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 10.04.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Ubersichtskarte MairDumont

21145 Hamburg, Wulmsberggrund 42

geoport

MaBstzk (Im Paplerdruck): 1:200.000
Ausdehnung; 34,000 m ¥ 34,000 m

20.000 m
Obersichtsknrte mit regi rieh letur | Eine Vervielfils st bis ru 30 4 3
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7 ednam Cxposé genUist warden. Die Lizenz umiasst die veryislfiogung von maximsl 20 Cxampinren, sowle die verwandung in Guinchzen im fahman von
¥ gen und deren durch it

Datenguells
HMAIRUUMOMI Ganlirt & Co. K Stand; 20

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 10.04.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser

Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Regionalkarte MairDumont

21149 Hamburg, Wulmsberggrund 42 geoport
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Ausdehnung: 3400 m ¥ 3400 m
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Harte begt fidchendeckend fir Dautschiand ver und wird im Malstabsbareich 1:10.000 Bs 1; 39,000 angaboten. Die Karte darf in einem Cxposa genutst
westhen, Dle Uzenz umissst die Varvialfilogung von maximal 30 Cxemplaren, sowle die verwandung in Gutachen im fehiman von Zwsngsverstegerungen und
deren Verdffentiichung durch Amisgerichts,

Dateng L ]
MAIRDUMOMI Gl & o, K Stand 40k

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 10.04.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Regionalkarte MairDumont

21149 Hamburg, Wulmsberggrund 42

Mafigbats (Im feplerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: L,700 m ¥ L.700 m
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westien, Die Uzeny umizsst die Varviafilogung von maximal 30 Cxamplaren, sowle die verwandung in Gutachten im Rahmean von Zwhngsverste|gerungsn und

deren Verdffentlichung dusch Amtsgerichts,
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Datenquells
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 10.04.2025 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2025.
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 2

Freie und Hansestadt Hamburg

Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
Neuenfelder Strafte 19

21109 Hamburg

Flurstick: 1716

Gemarkung.  Neugraben

Liegenschaftskatas
Liegenschaftskarte 1:1000 /

Auszug aus dem 1

Erstelit am 25.06.2024
Auflragsnummer B33-2024-2120005382

10361

|

32858011

B /

b ——  Meler

Diese Karle ist geschitzt. Vervi U ung oder die W ] an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
n §15 Hmeen%G vom 20.04.2005 (HmbGVBI 8.135), zuletzt geéindert am 31. August 2018 (HmbGVBI S. 282, 284), zulassig

Bild 1: Flurkarte mit Kennzeichnung Gesamtgrundstick
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Bild 2: Flurkarte mit Kennzeichnung 2/3 Anteil Bewertungsgrundstiick
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Grundrisse und Schnitt, Ansichten

Anlage 6:
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Bild 1:
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
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Bild 2: Grundriss
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
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Bild 3: Ansichten
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Anlage 8: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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A

(G

—
Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Aufiragsnummer B33-2024-2120005382
25, Juni 2024

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen. VWulmsberggrund 42
Flr das Flurstick 1716 —
der Gemarkung Neugraben -—

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfihrung des Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenahnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z. B. Hofgemeinschaften begriindet warden sein kénnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung Ubermommen
werden, Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenan Belastungen kennan noch wirksam sain; Unterlagen
dartiber sind gaf. in den Bau- oder Grundstiicksakien bei der zusléndigen Bauaufsichtsdienslstelle zu finden

Ausktnfte hierzu ertellt das Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Harburg, Fachamt Baupriifung Siiderelbe, Neugrabener Markt 5,
21149 Hamburg, Tel.: (040) 42871-5268/2390, FAX (040) 42871-5301

Diesa Beschelrigung wurde maschine!l erstelll und isl ohne Unterschiift goitig

LGV-F50.011-02.2024
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Anlage 9: Baustufenplan
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BAUSTUFENPLAN DER FREIEN UND HANSESTADT HAMBURG
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Anlage 9: Baustufenplan
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Mit CamScanner gescannt

St
Bltwicwa

Auszug Baustufenplan mit Kennzeichnung Bewertungsobjekt
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Baustufenplan

Anlage 9:
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Anlage 9:

Seite 4 von 4

Baustufenplan

408 Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1960
Verordnung
@iber- die Andernng der Baustufenpline Harbarg, Heimfeld
und Nengraben-Fischbek
Vom 13. September 1960
Auf Grund der §§ 1 und 2 der Verordnung iiber die §1

Regelung der Bebauung vom
blatt I Seite 104), des §2 der V
vom 10. November 1936 (Reichsges
Verbindung mit § 20a des Gesetzes,
nks der Verwaltung zur Re
Gesetzes vom 20. Dezember

15. Februar 1936 (Reichsgesetz-
iiber B 1 Die Anderung der Baustufenpline Harburg, Heimfeld

etzblatt 1 Scite 938) in  und Neugraben-Fischbek wird festgestellt.
betreffend das Verhiilt-

in der Fassung des §2

1954 (Hamburgisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 155) wird nach MaBgabe des

N, 42

Dic mabgeblichen Stiicke der Pline sind beim Staats-

§ 10 der Baupolizeiverordnung vom 8. Juni 1938 (Hambur-  ardhiv, je eine Ausfertigung beim Bezirksamt Harburg zur

gisches Verordnungsblatt Seite 69) verordnet:

Auf Grund der §§ 1 un
| Regelung der Bebauung vom
| blatt 1 Seite 104), des §2 de(rp\"eE

(N

Gegeben in der Versammlung des Senats,

Hamburg, den 13. Scptember 1960.

Verordnung
iiber die

2. Anderung des Baustufenplans Bahrenfeld,

des Baustufenplans Grof§ Flotthek-Othmarschen,

2. Anderung des Baustufenplans Osdorf-Nienstedten,
4. Anderung des Baustufenplans Iserbrook-Siilldorf,
3. Anderung des Baustufenplans Rissen und

3. Anderung des Baustufenplans Lurup

Vom 13. Scptember 1960

vom 10. N ber 19

pis der Verwaltung zur

gisches Verordnungsblatt

Verbindung mit § 20a des Ge
Rech
Gesetzes vom 20 Dezemb a
und Verordnungsblatt Seite 155) wird
§ 10 der Baupol jzeiverordnung vom 8.
Seite 69) verordnet:

setzes, betreffend das Ver! ilt-
tspflege, in der Fassung des
er 1954 (Ilamburgisches Gesetz-

MaBigabe des

Juni 1538 (Hambur-

werden festgestellt.
§2

1 feld

Die 2. And g des
3. Anderung des

w =

Grof3 Flottbek-
Ot i

Gegeben in der Versammlung des Senats,

Hamburg, den 13, Scptember 1960.

kostenfreicn Einsicht fiir jedermann niedergelegt.

3, Anderung des Baustufenplans Lurup

d 2 der Verordnung iiber die 2. Anderung des B fenplans Osdorf-
15. Februar 1936 LReichsgenet:— Nienstedten,
1 iiber Baugestalt
blatt 1 Seite 938) in 4, And des B fenplans Iserbrook-Siilldorf,

3. Anderung des Baustufenplans Rissen und dic

Die mafgeblichen Stiicke der Pline sind beim Staats-
archiv, je eine Ausfertigun beim Bezirksamt Altona zur
L frei insicht fiir jedermann niedergelegt.
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iti ')
Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Harburg

Beziksami Harburg - Bauprfyng - 21073 Hambury Zentrum fur Wirtschaftsférderung, Bauen und
Umwelt
' Bauprifung
Amtsgericht Hamburg-Harburg Harburger Rathausforum 2
Bleicherweg 1 21073 Hamburg

21073 Hamburg Telefon 040 -42671-2389

Telefax 040 -42790-7645
E-Mail wbz@harburg hamburg.de

Ansprechpartnerin

Zimmer

Telefon 040 42871

E-Mail @harburg. hamburg de
GZ.: H-WBZ-823-2024

Hamburg, 17. Juli 2024

. 42 UL 202

nanmestglp

Verfahren Bauaufsichtliche Belange zum Zwangsversteigerungsverfahren
Bezug

Eingang 29.05.2024

Grundstuck

Belegenheit Wulmsberggrund 42

Baublacke 714-067

Flurstick 1716 in der Gemarkung: Neugraben

Zwangsversteigerung: Geschiftsnummer 616 K 7/24
STELLUNGNAHME ZUM ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

Fir das Grundstuck gilt

Baustufenplan Baustufenplan Neugraben Fischbek

mit den Festsetzungen: AuBengebiet / § 35 BauGB
Baupolizeiverordnung

Sachverhalt

k Servicezeiten: Offentliche Verkehrsmittel:
[ nach telefonischer Vereinbarung §3, 831, 141, 241, 142, 242 143,
2

43,
443, 144, 145, 245 153, 157
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Anlage 10: AuRenbereich § 35 BauGB

Seite 2 von 6

Fur das Grundstiick liegen der Bauaufsichtsbehorde keine Beschrankungen vor. Durch das
geltende Planrecht ist das Grundstick allerdings kein Bauland, da hier der § 35 BauGB gilt und
somit die Errichtung von Geb#ude nicht méglich ist (Ausnahmen sind im § 35 BauGB
aufgefiihrt). Fir das Grundstiick sind keine Baulasten eingetragen.

Seite 2 von 2
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§ 35 Bauen im AuBenbereich

(1) Im AuBenbereich ist ein Vorhaben nur zuldssig, wenn &ffentliche Belange nicht entgegenstehen, die
ausreichende ErschlieBung gesichert ist und wenn es
i &
sinem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeordneten Teil der
Betriebsflache einnimmt,

sinem Befrieb der gartenbaulichen Erzeugung dient,

der Bffentiichen Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Telekemmunikationsdienstleistungen, Warme
und Wasser, der Abwasserwirtschaft oder einem orfsgebundenen gewerblichen Betrieb dient,

wegen seiner basonderen Anforderungen an die Umgebung, wegen seiner nachleiligen
wirkung auf die Umgebung oder wegen seiner besonderen 2Zweckbestimmung nurim
AuBenbereich ausgefihrt werden soll, es sei denn, es handelt sich um die Emichtung, Anderung
oder Erweiterung einer boulichen Anlage zur Tierhaltung, die dem Anwendungsbereich der
Nummer 1 nicht unterféilt und die einer Pficht zur DurchfUhrung einer standortbezogenen oder
aligemeinen Vorprifung oder einer Umweltveriraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltveriréglichkeitsprifung unterliegt, wobei bei kumulierenden Vorhaben fir die Ahnahme
eines engen Zusammenhangs disjenigen Tierhaltungsanlagen zu bericksichtigen sind, die auf
demselben Betriebs- oder Baugel&nde liegen und mit gemeinsamen betrieblichen oder
baulichen Einfichtungen verbunden sind,

der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Wind- oder Wasserenergie dient,

der energetischen Nutzung von Biomasse im Rahmen eines Betriebs nach' Nummer 1 oder2
oder eines Betriebs nach Nummer 4, der Tierhaltung betreibt, sowie dem Anschiuss solcher
Anlagen an das dffentliche Versorgungsnetz dient, unter folgenden Voraussatzungen:

a)
das Vorhaben stent in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Betrieb,

b)
die Biomasse stammt Uberwiegend aus dem Betrieb oder Uberwiegend aus diesem und aus
nahe gelegenen Belrieben nach den Nummemn 1. 2 oder 4, soweit letzterer Tierhaltung betreibt,

c)

es wird je Hofstelle oder Betriebsstandort nur eine Anlage betrieben und

d)

die Kopazitat einer Anlage zur Erzeugung von Biogas Uberschreitet nicht 2,3 Millionen
Normkubikmeter Blogas pro Jahr, die Feuerungswérmeleistung anderer Anlagen Uberschreitet
nicht 2.0 Megawatt,

der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Kernenergie zu friadlichen Zwecken oder der
Entsorgung radioaktiver Abfélle dient, mit Ausnahme der Neuerrichtung von Anlagen zur
Spaltung von Kembrennstoffen zur gewerblichen Erzeugung von Elektrizital, oder

der Nutzung solarer Strahlungsenergie in, on und auf Dach- und AuBenwandflachen von
zuléissigerweise genutzten Gebduden dient, wenn die Anlage dem Gebaude baulich
untergeordnet ist.

(2) Sonstige Vorhaben kédnnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfihrung oder Benutzung
sffentliche Belange nicht beeintréichtigt und die ErschiieBung gesichert ist.

(3) Eine Beeintraichfigung affentlicher Belange liegt insbesondere vor, wenn das Vorhaben
1.
den Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspricht,

den Darstellungen eines Landschaftsplans oder sonstigen Plans, insbesondere des Wasser-,
Abfall- oder Immissionsschutzrechts, widerspricht,
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schadiiche Umwelteinwirkungen hervorrufen kann oder innen ausgesetzt wird,
4,
unwirtschaftliche Aufwendungen for StraBen oder andere Verkehrseinrichtungen, fir Anlagen
der Versorgung oder Entsorgung, fir die Sicherheit oder Gesundheit oder flr sonstige Aufgaben
erfordert,
&,
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfiege. des Bodenschutzes, des
Denkmalschutzes oder die natiriche Eigenart der Landschaft und ihren Erholungswert
beeintréchtigt oder das Orts- und Landschaftsbild verunstaitet,
6.
MaBnahmen zur Verbesserung der Agrarstrukiur beeintrichtigl, die Wasserwirtschaft oder den
Hochwasserschutz gefGhrdet.
7.
die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiediung befUrchten Iésst oder
8.

die Funktionsfdhigkeit von Funkstellen und Radaranlagen stort.

Raumbedeutsame Vorhaben dirfen den Zielen der Raumordnung nicht widersprechen; Sffentliche
Belange stehen raumbedeutsamen Vorhaben noch Absatz 1 nicht entgegen, soweit die Belange bei
der Darstellung dieser Vorhaben als Ziele der Raumordnung abgewogen worden sind. Offentliche
Belange stehen einem Vorhaben nach Absatz 1 Nummer 2 bis 6 in der Regel auch dann entgegen,
soweit hierfur durch Darstellungen im Fiéichennutzungsplan oder als Ziele der Raumordnung eine
Ausweisung an anderer Stelle erfolgt ist.

(4) Den nachfolgend bezeichneten sonstigen Vorhaben im Sinne des Absatzes 2 kann nicht
entgegengehalten werden, dass sie Darstellungen des Flachennutzungsplans oder eines
Landschaftsplans widersprechen, die natiriiche Eigenart der Landschaft beeintréchtigen oder die
Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befirchten lassen, soweit sie im Ubrigen
auBenbereichsvertraglich im Sinne des Absatzes 3 sind:

1.

die Anderung der bisherigen Nutzung eines Geb&udes, das unter den Voraussetzungen des
Absatzes | Nummer 1 emichtet wurde, untfer folgenden Voraussetzungen:

a)

das Vorhaben dient einer zweckméBigen Verwendung erhaltenswerter Bausubstanz,

b) I

die duBere Gestalt des Gebdudes bleibt im Wesentlichen gewahrt,

<)

die Aufgabe der bisherigen Nutzung liegt nicht [Gnger als sieben Jahre zurick,

d)

das Gebéuda ist vor mehr als sieben Jahren zuldssigerwaise emichtet worden,

e

das Gebdaude steht Im réumlich-funktionalen Zusammenhang mit der Hofstelle des lana- oder
forstwirtschaftlichen Betriebs,

f) ;

im Falle der Anderung zu Wohnzwecken entstehen neben den bisher nach Absatfz | Nummer 1
2ul&ssigen Wohnungen hdchstens finf Wohnungen je Hofstelle und

g,

es wird eine Verpfichtung Ubememmen, keine Neubebauung als Ersatz fur die aufgegebene
Nutzung vorzunehmen, es sei denn, die Neubebauung wird im Interesse der Entwicklung des
Betriebs im Sinne des Absaizes | Nummer 1 erforderlich,

die Neuerichtung eines gleichartigen Wohngebdudes an gleicher Stelle unter folgenden
Veraussetzungen:

a)

das vorhandene Gebaude ist zuléssigerweise errichlet worden,

b)
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das vorhandene Gebdude weist Misssténde oder Méngel auf,

<)
das vorhandene Gebéude wurde oder wird seif [éngerer Zeit vom EigentUmer selbst genutzt
und

d)

Tatsachen rechifertigen die Annahme, dass das neu emichiete Gebdude fUr den Eigenbedarf
des bisherigen EigentUmers oder seiner Familie genutzt wird; hat der EigentUmer das
vorhandene Gebdaude im Wege der Erbfolge von einem Voreigentimer erworben, der es seit
|&ingerer Zeit selbst genutzt hat, reicht es aus, wenn Tatsachen die Annahme rechifertigen, dass
das neu emichtete Gebdaude fir den Eigenbedarf des EigentUmers oder seiner Familie genutzt
wird,

die alsbaldige Neuerrichtung eines zul&ssigerweise emichfeten, durch Brand, Naturereignisse
oder anders auBergewdhnliche Ereignisse zerstérien, gleichartigen Gebdaudes an gleicher
Stelle,

die Anderung oder Nutzungsénderung von erhaltenswerten, das Bild der Kulturlandschaft
prégenden Gebéuden, auch wenn sie aufgegeben sind, wenn das Vorhaben einer
aweckméBigen Verwendung der Gebdude und der Erhaltung des Gestaltwerts dient,

die Erweiterung eines Wohngebdudes auf bis zu hdchstens zwei Wohnungen unter folgenden
Voraussetzungen:

a
das Gebdude ist zuldssigerweise emichtet worden,

o)
die Erwelterung ist im Verhdltnis zum vorhandenen Gebdude und unter Bericksichtigung der
WohnbedUrfnisse angemessen und

©
bei der Errichtung einer weiteren Wohnung rechtfertigen Tatsachen die Annahme, dass das
Gebdude vom bisherigen EigentUmer oder seiner Familie selbst genutzt wird,

die bauliche Erweiterung eines zuléssigerweise erichteten gewerblichen Betriebs, wenn die
Erweiterung im Verhélinis zum vorhandenen Gebdude und Betrieb angemessen ist,

In begrindeten Einzelféllen gilt die Rechtsfolge des Satzes | auch fUr die Neuerrichtung eines Geb&udes
im Sinne des Absatzes 1 Nummer 1, dem eine andere Nutzung zugewiesen werden soll, wenn das
ursprongliche Gebé&ude vom &uBeren Erscheinungsbild auch zur Wahrung der Kulturlandschaft
erhaltenswert ist, keine stérkere Belastung des AuBenbereichs zu erwarten ist als in Fallen des Satzes 1
und die Neuerichtung auch mit nachbarlichen Interessen vereinbar ist; Satz | Nummer 1 Buchstabe b
bis g gilt entsprechend. In den Féllen des Satzes 1 Nummer 2 und 3 sowie des Satzes 2 sind geringflgige
Erweiterungen des neuen Gebaudes gegenlber dem beseitigten oder zerstorien Gebdude sowie
geringfUgige Abweichungen vom bisherigen Standort des Gebdudes zuldssig.

(5) Die nach den Absétzen 1 bis 4 zuldssigen Vorhaben sind in einer fischensparenden, die
Bodenversiegelung auf das notwendige MaB begrenzenden und den AuBenbereich schonenden
Weise auszufUhren. FUr Vorhaben nach Absatz | Nummer 2 bis é Ist als weitere
1uléssigkeitsvoraussetzung eine VerpflichtungserkiGrung abzugeben, das Vorhaben nach dauerhafter
Aufgabe der zuléssigen Nutzung zurlckzubauen und Bodenversiegelungen zu beseitigen; bei einer
nach Absatz | Nummer 2 bis 6 zuléssigen Nutzungsanderung ist die RUckbauverpflichtung zu
Ubernehmen, bei einer nach Absatz 1 Nummer 1 oder Absatz 2 zulGssigen Nutzungsanderung entfallt
sie. Die Bougenehmigungsbehdrde soll durch noch Landesrecht vorgesehene Baulast oder in anderer
Waeise die Einhaltung der Verpfiichtung nach Safz 2 sowie nach Absalz 4 Satz 1 Nummer | Buchstabe g
sicherstellen. Im Ubrigen soll sie in den Féllen des Absalzes 4 Safz | sicherstelien, dass die bauliche oder
sonstige Anlage nach Durchfihrung des Vorhabens nur in der vorgesehenen Art genutzt wird.

(6) Die Gemeinde kann fir bebaute Bereiche im AuBenbereich, die nicht Uberwiegend
landwirtschaftich geprégt sind und in denen eine Wohnbebauung von sinigerm Gewicht vorhanden ist,
durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des Absatzes 2 nicht
entgegengehalten warden kann, dass sie einer Darstellung im Fl&dchennutzungsplan Uber Fidchen fir
die Landwirlschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer
Splittersiediung beflrchten lassen.
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Die Satzung kann auch auf Vorhaben erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und
Gewerbebstrieben dienen. In der Satzung kénnen nahere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit getroffen
werden. Voraussetzung for die Aufsteliung der Satzung ist, dass
(=

sie mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2
die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pfiicht zur DurchfUhrung einer
Umweltverréglichkeitsprisfung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltveriraglichkeitspriffung oder noch Landesrecht unterliegen. nicht begrindet wird und
3.

keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfélien nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Bei Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften Uber die Offentlichkeits- und Behérdenbetelligung nach
§ 13 Absatz 2 Satz | Nummer 2 und 3 sowie Satz 2 entsprechend anzuwenden. § 10 Absatz 3 st
entsprechend anzuwenden. Von der Satzung bleibt die Anwendung des Absatzes 4 unberUhrt.

Soi
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Wasserschutzgebiet
Siiderelbmarsch/
Harburger Berge

E Freie und Hansestadt Hamburg
Umweltbehorde
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Wasserschutzgebiet

Allgemeines zu Wasserschutzgebieten

Das Wasser ist eine der wichtigsten Grundlagen allen menschlichen,
tierischen und pflanzlichen Lebens. Es ist in seinen vielfaltigen Funk-
tionen, die es sowohl im Bereich des taglichen Lebens als auch im
Produktionsbereich erfiillt, unentbehrlich, nicht zu ersetzen und nicht
vermehrbar.

Die Erhaltung der hohen Trinkwasserqualitit sowie die Versorgung der
Bevolkerung mit hochwertigem Trinkwasser verdient unter allen Nut-
zungsarten des Wassers unbedingten Vorrang.

Trinkwasser wird in Hamburg aus Grundwasservorkommen gewonnen.
Diese fiir die Allgemeinheit unersetzlichen Wasservorkommen miissen
gegen schadliche Einwirkungen geschiitzt werden, um die Trinkwasser-
versorgung der Bevolkerung auch in Zukunft umfassend und dauerhaft
gewéhrleisten zu kénnen. Wichtig ist daher ein iber die allgemeinen
Anforderungen hinausgehender vorbeugender Schutz.

Mit der Festsetzung von Wasserschutzgebieten werden die Gewdasser in
einem abgegrenzten Gebiet durch Rechtsverordnung besonders ge-
schiitzt. Mit dem Inkrafttreten der Verordnung gelten in diesen Gebieten
Nutzungsbeschrénkungen und Verbote, auf die im folgenden néher ein-
gegangen wird.

Das Wasserschutzgebiet Siiderelbmarsch/Harburger Berge

Zum Schutz der Trinkwasserbrunnen in der Siiderelbmarsch und den
Harburger Bergen hat der Senat mit Wirkung ab 1.April 1994 ein
Wasserschutzgebiet festgesetzt.

Das Gebiet umfaBt eine Flache von 47,2 km2,

Insgesamt werden aus den drei in diesem Gebiet liegenden Wasserwerken
Siiderelbmarsch, Neugraben und Bostelbek jéhrlich rund 18 Mio. m3
Grundwasser flir Trinkwasserzwecke sowohl aus oberflachennahen als
auch aus tieferen Grundwasserleitern geférdert; das entspricht rund
13 % der Gesamtférdermenge der Hamburger Wasserwerke.

Das Wasserschutzgebiet (WSG) Siderelbmarsch/Harburger Berge ist
nach dem WSG Baursberg das zweite auf Hamburgischem Staatsge-
biet festgesetzte Wasserschutzgebiet. Seine Ausweisung ist notwendig,

Wulmsberggrund 42 in D-21149 Hamburg
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Wasserschutzgebiet

weil der natirliche Schutz des Grundwassers wegen teilweise fehlender
Deckschichten in diesem Bereich unzureichend ist. Das bedeutet, daB
aus den vielféltigen Nutzungen in diesem Gebiet Gefadhrdungen fiir das
Grundwasser entstehen kénnen.

Aus der Festsetzung des WSG ergeben sich fiir die Anwohner und
andere Anlieger in diesem Gebiet Einschrankungen. Um eventuell not-
wendige Beschrédnkungen vor allem in der Landnutzung zu minimieren,
wurden bei der Festlegung der Schutzgebietsgrenzen sowohl naturwis-
senschaftlich begriindete Erfordernisse als auch Einwénde betroffener
Anlieger weitestgehend beriicksichtigt.

Auch die Hansestadt Hamburg trifft verschiedene MaBnahmen zur
Umsetzung der Schutzgebietsanforderungen wie zum Beispiel die
Durchfiihrung eines Programms zur intensiven Uberwachung der
Grundwasserbeschaffenheit, die verstarkte Neubesielung oder eine
den Schutzvorschriften entsprechende Bauleitplanung.

- Schutzzone | (Fassungsbereich der Brunnen)

Als Schutzzone | gilt ein Umkreis um alle Brunnen von mindestens zehn
Metern, der eingezaunt ist. Die Grundstiicke gehdren den Hamburger
Wasserwerken oder sind langfristig gepachtet.

Hier sind nur solche Téatigkeiten zugelassen, die der Trinkwasserver-
sorgung unmittelbar zugute kommen.

- Schutzzone Il (engere Schutzzone)

Die Schutzzone Il umfaBt ein Gebiet von 120 bis 300 Metern um die Brun-
nen. In ihr liegen zur Zeit 34 Brunnen, darunter auch Hamburgs ergie-
bigster Brunnen, der Horizontalfilterbrunnen 3 in der Siiderelbmarsch.
Verboten sind hier zum Beispiel die Errichtung und Erweiterung von
baulichen Anlagen sowie Transport, Umgang und Lagerung radioaktiver
und wassergeféhrdender Stoffe, intensive Landwirtschaft und Gartenbau.

- Schutzzone Il (weitere Schutzzone)

Die Schutzzone lll reicht im aligemeinen von den Brunnen aus gesehen
bis zu den Grenzen des Einzugsgebietes bzw. bis zu einer Entfernung
von rund zwei Kilometern.

Die weitere Schutzzone dient dem vorbeugenden Schutz vor weit-
reichenden Gefahrdungen. Die Lagerung bzw. der Umgang mit wasser-
gefdhrdenden Stoffen ist hier beispielsweise verboten.
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AuBerdem ist der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln auf landwirtschaft-
lich und erwerbsgartnerisch genutzten Flachen und in Gérten stark ein-
geschrankt.

Verboten sind ferner die Errichtung baulicher Anlagen ohne AnschluB
ans Siel, Flugplétze sowie Abfallagerung und -behandlung. Das Lagern
von Heizél und Dieseld! fir den Hausgebrauch und den landwirtschaft-
lichen und erwerbsgértnerischen Betrieb ist zuldssig, wenn die dafir
erforderlichen SicherheitsmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Im Einzelfall sind Ausnahmen von den Verboten moglich. Entspre-
chende Antrdge kdnnen bei der Umweltbehdrde gestellt werden.

Die Adresse lautet: Umweltbehodrde
Fachamt fiir Gewésser- und Bodenschutz @
HermannstraBe 40 - 20095 HAMBURG

Die Einhaltung der neuen Vorschriften wird von der Umweltbehorde
Uberwacht.

Wo erhilt man weitergehende Informationen @

Wenn Sie Fragen zum Wasserschutzgebiet haben, wenden Sie sich
bitte an die Umweltbehorde, Fachamt Gewasser- und Bodenschutz,
Hermannstr. 40, 20095 Hamburg, Telefon: 24 86-35 80 oder 349 13-30 39
oder -3344. Eine Karte mit Schutzgebietsgrenzen (MaBstab 1:20.000)
kénnen Sie auch im Gesundheits- und Umweltamt Harburg sowie im
Ortsamt Siiderelbe kostenlos einsehen.

Impressum

Herausgeber: Umweltbehérde Hamburg, Amt fir Umweltschutz - Gewisser- und Bodenschutz - November 1993
Druck: Schiithedruck GmbH, Hamburg. Foto: HWW

Gedruck! auf chlorfrelem Papier

Anmerkung zur Verteilung:

Diese Druckschrift wird im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit des Senats der Freien und Hansestadl Hamburg
herausgegeben. Sie darf weder von Parteien noch ven Wahlwerbern oder Wahlhelfern wéhrend eines Wahl-
kampfes zum Zwecke der Wahlwerbung verwendet werden, Dies gilt fur Blrgerschafls-, Bundestags- und
Eurcp hlen sowie Wahlen zur Bezirh nlung. MiBbrauchlich ist besonders die Verteilung auf Wahi-
veranstaltungen, an Informationssténden der Parteien sowie das Einlegen, Aufdrucken oder Aufkleben partei-
politischer Informationen oder Werbemittel. Untersagt ist gleichfalls die Weitergabe an Dritte zum Zwecke der
Wahlwerbung.

Auch ohne zeitlichen Bezug zu einer bevorstehenden Wahi darf die Druckschrift nichtin einer Weise verwendet
werden, die als Parteinahme der Landesregierung zugunsten einzelner politischer Gruppen verstanden
werden kbnnte.

Die genannten Beschrankungen gelten unabhangig davon, wann auf welchem Weg und in welcher Anzahl die

Druckschrift dem Empfénger zugegangen ist.
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Lage des Prafils

tugraben und Basteines |
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Achtung, Adressanderung!

Weitergehende Informationen zum

[ Wasserschutzgebiet Siiderelbmarsch/Harburger Berge

erhalten Sie bei der

Behorde fir Umwelt und Energie
- Wasserwirtschaft -
Neuenfelder Stralle 19

21109 Hamburg

Telefon: 040 / 42840 - 3344
Telefax: 040/ 427-3-10752

E-Mail-Adresse: Wasserschutzgebiete@bue.hamburg.de

Stand: Juli 2015
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Schutzzone ||
Schutzzone Il

[ Schutzzone |
/ a

Wasserschutzgebiet Siiderelbmarsch/Harburger Berge
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Wasserschutzgebiet

. Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1993

Nr. 31

Verordnung

. Uber das Wasserschutzgebiet Siiderelbmarsch/Harburger Berge

Vom 17. August 1993

Auf Grund von § 19 Absitze 1 und 2 des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) in der Fassung vom 23. Seprember 1985 (Bun-
desgeserzblatt Seiten 1530, 1654), zuletzt geiindert am 26. Au-
gust 1992 (Bundesgeserzblait I Seiten 1564, 1571), und von
§ 27 des Hamburgischen Wassergeserzes vam 20. Juni 1960
(Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 335), zu-

“boren und

‘An bote ﬁ‘:zn

letzt gedndert am 21. Januar 1991 (Hamburgisches Geserz- und
Verordnungsblatt Seite 16), wird verordnet:

§1.

(1) Zum Schurz du Gmndwnmrﬁlmmg fiir die Wasser-
werke Siiderelt ben und Bostelbek der Ham-
burger Wmu'werh Gth wd in den Ganm:kuug:n Moor»
burg, Fischbek, F Py i
EiRendorfund Vahrendorfer Forst ein W h it fest-
gesetzt.

(2) Das Wnsars:humgebm gliedert sich in den Fassungsbe-
reich (Zone I), die engere Schurzzone (Zane II) und die weitere
Schurzzone (Zone IIT).

(3) Die G des Wi k bi der

2. iiberwiegende Griinde des Gemeinwohls die Befrei er-

fordern. !
(4) Wassergefihrdende Stoffe im Sinne dieser Verordoung

" sind solche nach § 19g Absarz 5 WHG.

§3
Im Fassungsbereich (Zone I) sind verboten:
1. die Verlerzung der belebten Budnuschn:hr,
2. das Ver von Pfl 3

3. das Verwenden von Teer und seinen Derivaten einschlief-
lu:h 18slicher Farbmittel und Holzimprignierstoffen bei der
ader

sowie die Lage der Brunnen ergeben sich aus einem Lagepl onid Dnter der
im Mm"'b 1: 50[]0 D'e.r Lageplan ist Bestandreil d'uf’ Ver- d.em Ausbau und der Unt:rhaltung von ch:n, Plhtz:l:,
£ g Stiick ist beim St , je und Z¥unien:
eine weitere bei der U sowie beim Yt 2 i
Bezirksamt Harburg zur kostenfreien Einsicht fiir jedermann 4 dit acer) D
niedergelegt. Eine t diber das Wassemc?xuugeb;:t gibt 5. der offentliche Fahr- und F verkehr;
der Plan, der dicser Verordnung als Anlage beigeffigr ist. 6. die landwirtschaftliche Nutzung aufer der Mihnutzung;
: §2 mit Verbrennungsmotoren berriebene Miher sind unzulds-
sig;
(1) Fiir die S:hulzzmcn ge.lten dxe in den 553 bis 6 nufge- T alle sonstigen Anlagen oder Handlungen, die nicht der Er-
Verbote, Ni d Dul 5 dem Berrieb oder der Unrerhalmung der

pilichren, Alle Verbore, Nummgshuchranknngm und Dul-
dungspflichten fiir die weitere Schurzzone gelten auch fiir die

engere Schutzzone und fiir den Fassungsbereich, Fir den Fas- -

sungsbereich. gelren auch die Verbote, Nutzungsbeschrinkun-
gen und Duldungspflichten fiir die engere Schurzzone. Die
Verbote g:ltm nichr fiir MaRnahmen der Hamburger Wasser-
werke GmbH, die der Tri oder Tri
serversorgung dienen.

(2) Die zustlnd.lg: Br.hnrd.l: hnn im Em:.:lfall von d V:r-

wenn ﬂbcrwu:gmd: Gritnde des Wohis der A i dies

und Wasserver dienen.

Wasscrge

§4
In der engeren Schurzzone (Zoﬁc II) sind verboten:
1. die Errichtung und Erweiterung von baulichen Anlagen;
2. der Transport radioaktiver oder wassergefihrdender Stoffe;
3. der Neubau und dic wesentliche Anderung von 6ffentlichen

Wegen, Bahnanlagen und sonstigen 3ffentlichen Verkehrs-
einrichrungen sowie von Parkplitzen, Campingplirzen und

erfordern oder eine Verunreinigung des Wassers oder eine son-
stige nachteilige Veriindérung seiner Eigenschaften wegen be-
sonderer Schutzvorkehrungen im Einz:lflll nicht zu b:snrgm
ist.

3) Von dem Verbot des §3 Absatz 2 der V:rurdnung i.ib:r

zmittel (Pfl:

A h 10. 1992 (Bund

serzblatt I Seite 1887) kn.nn dic zustindige Behdrde auf A.ntrag

Befreiung gewihren, wenn

1. die Durchfthrung der Vorschrift im Einzelfall zu einer
nicht beabsichtigten Hirte fiihren wiirde und die Abwei-
chung mir den Bel des Trinkw hutzes zu verein-
baren ist oder

i

Spor d

4. das Waschen von Krafifahrzeugen und dxc Du.rchﬁlh:rung
von Olwechseln an Kraftfab hi

. die organische Diingung, soweit eine [berdiingung zu be-
sorgen isty die offene Lagerung oder unsachgemife Anwen-
dung von Mineraldiinger sowie die Anlage von Girfurrer-
mieren;

6. die Errichtung und . Erweiterung von Kleingirten und
Garrenbauberrieben;

7. Leitungen zum Transport von At mit A
Niederschlagswasser;
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8. Anlagen zur ]ntwsnvbewudnng, insbesondere stationdre
Melkplitze, T htungen und ortsfesie
Zufurrerbehilter, das Pferchen sowie Fischreiche und
-becken;

9. Bodcn:mguﬂ'c dx: iber d.lt land- u.ud forstwirtschaftlich

nar ung

10. jede V:rlnderung der land- und forsrwirtschaftlichen Nur-
zung, bei der nachreilige Auswirkungen fiir das Grundwas-
ser zu besorgen sind, insbesondere dic Driinung, das Tief-

tigen und die U dlung von Griinland in Ackerland.

§5
In der weiteren Schutzzone (Zone IIT) sind verboren:

1. dag Einleiten, Verregnen und Versickern von Schmutzwas-
ser und sonstigen wassergefihrdenden Stoffen sowie von
rad.malmvzn Smﬁ'cn, dieses Verbot gilt nicht fiir die Ver-

teln, soweit sie gemif § %

Absarz 2 der Pﬂanznnsrhulz -Anwendungsverordnung in
Wasserschutzgebieten zuldssig ist. Niederschlagswasser
von Dachflichen ist vom Grundstiick abzuleiten. Ist dies
nicht mdglich, ist es flichenhaft fiber die belebre Boden-
zone zu versickern. Ist auch dies nichr méglich, mu® fir
je angefangene 100 m? der Gebdudegrundfliche minde-
stens ein Vcnwk:rungssducm benutzt werden. Satz 2 gilt
nicht, soweit die Versickerung oder Verrieselung des Nie-
derschlagswassers mir Hilfe von Anlagen erfolgr, fiir die
vor dem 1. September 1993 eine wasserrechtliche Erlaub-
nis oder eine Baugenehmigung erteilt wurde oder wenn fiir
die Enrwisserung des Nied: swassers vor diesem
Darum gemiR § 10 Absarz 2 des Hamburgischen Abwas-
sergeserzes vom 21. Februar 1984 mir der Anderung vom

22, Dezember 1992 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-

7. die Schmutzwasserlandbehandlung, Anlage von Sandfilter-
griben zur Sch beseitigung und die Neunanlag
von Ab uben fiir 5 3

8. dx:\Erndmmg und Erweiterung von Wohnhiiusern, Kran-

kenhiuxem, Heilstirten und Gewerbebetrieben, wenn das

zwasser nicht listindig und sicher aus dem
Schutzgebiet hinausgebracht wird;

9. Start-, Lande- und Sicherheitsflichen des Luftverkehrs;
zulissig sind Flichen fiir Einsitze der Polizei, des
Remwgs- und des Karastrophendiensres;

10. die Durchfiihrung von Mandvern und Ubungen von
Streltkraftcn und anderen Organisationen, sofern dabei
a) Stoffe gel hl oder transportiert werden,
die 1 sind, die B des Grund
nachteilig zu verdndern, oder
b)Grabungen dber 1,0 m Tiefe vorgenommen werden;
11. das Lagern, Ablagern und Behandeln von Abfall; hierzu
zihlen auch Hausmiill, Bauschutt, industrielle Abfille
oder Klirschlamm sowie Lagerplitze und Kraftfahrzeug-

schrorr;
12. das Errichren, Erweirern und Betreiben von Kliranlagen;
13. die Vi h von Ab und E i

durch die Deckschichren wesentlich verminderr werden,
insbesondere wenn zu besorgtn m, daf das Grundwasser
aufgedeckt und keine und d hafte Siche-
fung zu seinem Schurz vorgenommen werden kann; zuﬁ:—
sig sind soiche Tirigkei die fiir Baugr

gen oder aus Griinden der dffenrlichen Wasserversorgung
erforderlich sind;

nungsblatt 1984 Seite 45, 1992 Seite 305) eine B g
von der Anschlufpflichr ermlr wurde;

2. das Ablagern, Aufhalden oder Einbringen in den Unter-
gnmd sovm das Lagem, Abﬁiuen, Herstellen, Behandeln,
Ui und Ver radioaktiver oder wasserge-

fihrdender Stcﬂ": Nummer 1 Satz 1 zweiter Halbsatz gilt

14. die N lage und Erweiterung von Friedhifen;
15. die Verwendung von v_:nu;regie!;ihrdn:dgn. au.swagh: oder
dere im Strafen-, Wege- und Ticfbau;

16. Bohrungen zum Aufsuchen und G
oder M 5

von Boden-

hlieRlich in der
zulllssig sind Anlagen zum Lagern von Heizsl flir den
Hausgebrauch oder Heiz- oder Dieseldl fiir den landwirt:

17. gohmg:n und Brunnen zum Aufsuchen und Nutzen von

schnfthchcn oder erwerbsgirtnerischen Betrieb, wenn die
Sicher fiir B:u, Abtrans-
part, Fiillung, Lagerung und Berrieb, insbesondere nach
den Vorschriften der Anlagenverordnung vom 11. August
1987 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblart Seite
165), getroffen und eingehalten werden;
3. das Betreiben, Errich und Erwei von Rohrlei -
anlagen zum BefSrdern wassergefihrdender Stoffe;

4. die Errichrung, Erweiterung und wesentliche Anderung
von Betrieben zum Umgang mit radioaktiven oder wasser-

, sofern nicht eine wasserrechtliche Bewalli-
gung oder Ausnahme erteilr ist; zuﬂmg sind Mz!snnhm:n

zum Erfassen und Uberwachen des Gr
tes und der dffentlichen Wasserversorgung.
§6
Die Ej und N b igten von Grund-
stiicken i halb des W sind im Ei 11
verpflichrer zu duldm, dal H Was-

serwerke GmbH oder der zustindigen Behfrde die Grund-
stiicke zur Beubachtu.ng des Wassers und des Bodens betreten,

%.n efihrdenden Stoffen; zulissig sind solche lict
derungen, die ausschlieflich der Erhﬁhu.ng der Su:h:r—
heit der Anlagen und der Reduzierung der E:

llen cmmhten, Hmwamchxlder zur Kenn-

_nen;

5. die Tierhaltung, wenn weniger als ein Hektar Fliche fiir
jeweils zwei Dungeinheiten zur Ausbringung des Dungs
zur Verfligung steht; dabei gelten 80kg Stickstoff im Dung
pro Jahr als eine Dungeinheir;

6. die Verwendung von Stalldung sowie das Aufbringen von
Giille, Jauche und Silagewissern, sofern dies nichr fachge-
recht zur Nahrstoffversorgung oder zur Bodenverbesse-
rung auf forst- und landwirtschaftlichen sowie girineri-
schen Flichen erfolgr;

Gegeben in der Vi

ich dea Wasser oder den Fas-

b wenn hierfiir geei Fliichen der

Freien und H: dr H: oder der Hamt Wasser-
werke GmbH nicht zur Verfiigung stehen.

§7

Ordnungswidrig im Sinne von §41 Absarz 1 Nummer 2
'WHG handelr, wer den §§ 3 bis 5 dieser Verordoung zuwider-
handelr,

§8
Diese Verordnung tritt am 1. April 1994 in Kraft.

1 des Senats,

Hamburg, den 17. August 1993.
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Vermessungs- und Katosterverwaltung
Frete und Hansestad! Hamburg Abzeichnung der Flurkarte
Mlll‘kﬂlﬂ? Hastue Gamarkwag Hougraben Ungef, Mallsiab pdonn -
Katanter- uni Vermaammgaamb buehpasieh llongrahan fir 59250
Grondburh-fand 10 . Biall 305,
Lisgenachafiabueh Ne. 350 , ( Flurst. 1722)

Antrog Mr, 271N ]
Cobibren Y. T DM AL A, QALY Aurgaforligls Hamburg =

owibepel Amishiife

- LG
% s

Y N
-
Eigentdmer: o huth

v v

Darstellung dor in Grundbuch von Teurraben Band 10 , Blatt 305 in Abt.TI

unter 1fd. lir 1_eingotragenen Grunddienstbarkeit

; e
] Flurstilck Grundbuch
[ " W GriBe L.B.ﬂrj 3. | Ble
LT oAnes | 1936 459 | 13| 413
B im0 | 397 },‘e‘r, 21] 735
G leATIR |24 004 C
o 29 ],,‘457, 12 | 391,
P 1 e
“..‘-35"'955 057|350 ta003,
| 2976 8321 471516
A T e ) su
Tk
I-m'-u--..-»eaue_--u 1
MIT Cariie - annt
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Mit CamScanner gescannt
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4 £
| =
f 3
Bocloubigto Abschrifi fir die ﬂt‘unﬂukhon.“'j K(/ @
(L o
[
Ausfertigung E
O
fiir don in Hamburg 22 (_g
& ©
" N (Darabek, llanburgerstrasse 146). S
3 =
3 It : : -
/ o Als erste Ausfertigung stempelfrei.
H N
i s
,: ;;, ?ﬁ‘ E Zum Original sind M, 44.- Landesstempel ver-
AR wandt.
e
{ g llarburg, den /4 Juni 1910. |
1 g S: = ’
’ == 4
i LY o Hvrmann é%;ﬂa&ﬁ?. ¢
: / ;?7
% ' ‘ ; £ Kénv Pr. Hotar.
'z Justizrat. i
t oo e i
§ 13. Mai 1910 |
! Reg. No. 361/1910, Geschebentarburg, . 1sl0. |

Vor ‘mir, dem zu Harburg wohnhaften Kniglichen
‘Notar Justizrat Hermann Capelle erschienen die mir

von Person bekannten Herren

2.) in Hamburg 22

|

g |
14) in Hausbruch, |
. _ |

|

(Barmbek, Hawburgerstrasse 146.)

und trugen-vor:

R
e s A SRR

Nachtraglich 4

§

zu.unse:;eu aw 23. Mirz d. J. hier errichteten und
Reg. No. 19241910 beurkundeten Kaufvertrage
unter Reg. No 2

wollen wir hiermit folgendes festlegen.
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§
2. Die laut Kaufvertag lit. a. verkaufte Parzelle
435 wiset lout Katastar « « « « « « « o 3044 OMbter,

a4
b, Der von der fritheren Parzelle

427 (spiter 460 ) verkaufte Teil ist in-

i G ; - ;

zwischen katasterantlich vermessen und

als Parzelle 479 zur Griosse von . . . » 2011848 =

vorléufig fortgeschrieben - sodass ins-

é gesant verkauft sind o . . . « « « - » + 231620 Ueter|

i ! und der Gesamtkaufpreis betright « « « « - 11581 Uark.

| Von den nach Absatz der bereits -ge-

zabltan.......‘....-......‘. 8'800.-" ‘

- D
i .

somit restierenden 5B e e oL 2781 Mark
zahlt Kdufer sofort heute . . . . . .+ . 1000 =

{lber deren Ewpfang Verkiufer durch Unter=-
0 : schrift dieses quittiert.

Die dann noch dbrigen . . . ... . 1781 MYark

zahlt Kéufer aw 15, Mai dieses Jahres.
11,5

Ucher die ?p?zglié Q%Q fiihrt, von Nordosten her,
ein Privatweg, q;i;her, bei dem Grund-
besitz von demlﬂauptwege Hausbruch-Bhestorf abzwei-

gend und durch den Grundbesitz und

die dem Kleinkdtner - Neuwied enthal

PUUCUIT JOULGUHWIC, ) Y
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=S

v .

/

“ehirira Papsella O (Rartenblatla 6 von lrurrabon)

Laufand, wngo fiihr rewenibor dor Nordspitae der lar-
zelle 425 in Jie zum Inluressnnlonvey, best imwle Por-
lle iﬁ‘_}Q eimiindal.
Dio panze Cirocka dinses Weges, diber den
und bisher Grund-
-‘995“5. isl seil Renschengcdenken von allem in dor-
‘tiﬁir Uegend Interessiarten als Fusagincerveg sowie
fairlole- und leidefuhren bemlzt worden, und haben
die Eigentimer dar fraglichen Grundsticke dies dul-
den wissen und geduldet.
anerkenni dies, insbeaondere su Ver-
kilufers Cunsten; bestellt dem Verkiufer jedoch
weitergehend auch noch - fiir degcen Parzellen iaa,c,_
gg,q,%, %, 1';&1. ggg. g?g A:gl hiernit das servi-
tutische Recht: den vorbezeichreten Wop Uber dle
Parzflla 42% 2u jeglichen Vqulhr zvischen dem
Haupltn;_-e Hausbruch-Ehestor{ und vorstehend
aurguflihrl;zn Parzellen su henuizen.
Parteien bewilligen und beantragen diz Eintragung
= disser Weraperscht lgl:lil; ina Crundbuckblatt der Par =
zelle ggg. zu Gunsten der voraufgefiihrten acht Behrens’
schen Parzellen.

I11.
Verkiufer riumt dep Kiufer [ir die Parzellenm

4 S 1 ]
. - y
. »

DU
1
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we 1N

425 un! 479 dac servilubische Racht elu, die Par-
T

2elie 420 zu jeglichea Yerkehp zwlstiwn deu lannt-

e
7ege tauabroeh-Chestee! und den Purzellen g%g und %g
zu bunutzen, - vorbshaltlich jedoch deaniichstiger
anllnneili.'_.'ur vnrcinharungen zeiachen den Pe-taien
diesea Vertrages und Jden {brigen Anliegern der Par-
zelle 3%0_ Uber reweinzans Herstellung, Samitzuny und
lUnterhaltung der Parzelle 420 als Interessentenweg.

g

it dieser Massgabe bewilligon und beantragen dis !
Verlragf;partelen Y1iemit-auch die Bintragung der hie r'mf
bestellten Vegeperechtigkeit in das Grondbuchblatt ’

der Parzelle 420, zu Cunsten der Farzellen 425 unt
] =

b

7

v

=1

Parteien erbitten auch von dlesen Protokoll eine
Musfertigung flr'Kiufer und einfache Ahnchrift fir
Verkidufer, sowie beglaubigte Abschrift fiir die Grund-

acten.

Dag Protokoll ist densslben yon mir vergelesgn,
von ihnen genehuizt und eigenhindig unterschrieven
wie nachsteht.

gez.

(L.5) gez. Hermann Capelle
Ian. Pr, Notar.
Justizral.
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Wi

[BISWED U

hosten,

Gob. zu 1. § 385 6. K. G.
Cepenstand 11561 W. = 1,7.50
s II. II1. § 35 C.K.C. W, 2l.=

Gezenstand unschitzbar= ¥, 2000 14, -

Landesstanpel: -

z 1. 1% von U, 11581, = llGs- W
abziiglich bereivs 2v Reg.

No, 192 vermandAer 75. =

PYIR £ O () (YU RS 0
a4, - o dde-

Reichscteapel = 2/2 4 von U. 11831.5 77,30

Y « 27.3
abzlglich bereits zu No. 192 gezahl-
ter G50,
Schreibesbijhren und Porto . . . . . . Lo de
u. 45.80

Zez. Capalle.

Vorstohende, dem unter N¥o. 351/1910 des He-
gisters cinzetragenen Originalprotokolle gleich-

lautende Yrkunte wird {iir den Fottwaranhindler
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