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1 UBERSICHT DER DATEN UND ERGEBNISSE

Objektart:

Objektadresse:

Grundstiick:
Gemarkung:
Flursticknummer:
Flur:

Flachen:

GrundstiicksgréRe:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Gutachtenerstellung:

Unbebautes Grundstlick
Unbebautes Grundstiick

Kieler Strae 462
22525 Hamburg

Ermittiung des Verkehrswerts gem. § 194 BauGB

Al TAXATOR

SACHVERSTANDIGENBURO

Aktenzeichen: 2511-VGA-GRu-HH-031

Wohnbauflache/Mischgebiet

Stellingen
679

1.026,00 m?

1. Dezember 2025
1. Dezember 2025
20. Februar 2026

Ergebnisse:
Bodenwert: 2.501.000,00 €
Verkehrswert 2.286.000,00 €
Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler Stralle 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg 1
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2  ALLGEMEINE ANGABEN

Anmerkungen zu den in der schriftlichen Ausfiihrung verwandten Kartenausschnitten und der Flurkarte

Bei den genannten Produkten handelt es sich um durch Copyright geschitzte Produkte, sie sind durch Dritte urheberrechtlich
geschiitzt und wurden lediglich fiir dieses Gutachten und nur zum Zweck dieser Druckversion lizenziert. Eine kommerzielle Nut-
zung auBerhalb dieses Zwecks ist nicht zulassig. Die Weitergabe, Vervielfaltigung und Veréffentlichung jedweder Art ist ausdriick-
lich untersagt und fihrt bei Nichteinhaltung zu Schadensersatzforderungen. Im Kontext von Zwangsversteigerungen ist die Verof-
fentlichung bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.

Die zur Gutachtenerstellung eingeholten Auskiinfte sowie die in Anlehnung an die Literatur dargestellten Anséatze sind im Text
bzw. in den FuRnoten im Einzelnen aufgefiihrt. AuBerungen bzw. Auskiinfte von Behdrden oder Amtspersonen kdnnen entspre-
chend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Die unterzeichnende Sachverstandige kann fiir inre Richtigkeit

und Vollstandigkeit keine Gewahr iibernehmen.
Urheberrechtsschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Dieses Gutachten ist nur fir den/die Auftraggeber/-in und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung der Verfasserin gestattet.

Haftungsausschluss

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage und des Grund und Bodens erfolg-
ten ausschlieRlich nach den von dem/der Auftraggeber/-in zur Verfligung gestellten Unterlagen sowie den Ergebnissen der Orts-
besichtigung. Zusétzlich werden die von der Sachverstandigen eingeholten Auskiinfte und Unterlagen in der Bewertung ber(ick-
sichtigt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden fiir diese Ausfilhrung auftragsgemaR keine Bauteiloffnungen, Baustoffpriifungen, Bauteilpriifun-
gen, Funktionspriifungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Sofern im weiteren Verlauf
keine abweichenden Angaben gemacht werden, wird ungepriift unterstellt, dass weder Baustoffe oder Bauteile noch Eigenschaf-
ten des Grund und Bodens oder der baulichen Anlagen vorhanden sind, welche die nachhaltige Gebrauchstauglichkeit des Grund-
stiicks und der baulichen Anlagen sowie die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden wiirden.

Fiir im Rahmen der Besichtigung nicht erkennbare oder verschwiegene Gegebenheiten, Rechtsverhalinisse oder Ahnliches die
das Grundstiick betreffen, wird von der Sachverstandigen keine Haftung ibernommen. Dasselbe gilt fir Bauteile, die nicht zu-
ganglich waren. Besonders hervorzuheben sind hier etwaige Bodenkontaminationen, erschwerte Griindungsverhéltnisse, ggf. den
Wert ungiinstig beeinflussende Grundwasserverhaltnisse, Befall der baulichen Anlagen mit Schadlingen, etwaige Asbestvorkom-
men sowie das etwaige Vorhandensein von ggf. gesundheitsbeeintrachtigenden Baustoffen.

Weiter wird ungepriift unterstellt, dass die bestehenden Geb&ude in allen Bereichen den zum Stichtag geltenden Brand- und
Schallschutzvorschriften entsprechen, sofern nachfolgend keine abweichenden Angaben gemacht werden.

Die Uberpriifung, dass 6ffentlich-rechtlicher Vorgaben oder Bestimmungen eingehalten wurden (einschlieRlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) sowie ob privat-rechtliche Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens
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und der baulichen Anlagen bestehen, ist nicht Bestandteil der Beauftragung. Es wird hier davon ausgegangen, dass die Baulich-
keiten unter Einhaltung aller relevanter éffentlich-rechtlicher Vorschriften oder eventuell bestehender privat-rechtlicher Bestimmun-
gen errichtet worden sind und samtliche, fiir die uneingeschrankte Nutzung und Nutzbarkeit erforderlichen Auflagen erflllt werden

bzw. wurden.

Etwaige Angaben in dieser Wertermittlung in Verbindung mit Instandsetzung, Modernisierung und Revitalisierung sind Wertanga-

ben und keine Kostenangaben. Eventuelle Wertangaben werden ohne erforderliche fachtechnische Untersuchungen angesetzt.

Bewertungsbasis
Alle Feststellungen der Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Ein 6rtliches Aufmaly

ist nicht beauftragt und damit nicht Gegenstand der vorliegenden Bewertung. Sollte dies benétigt werden so liegt eine separate
Beauftragung hierfiir vor. Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur die
Auftraggeber und die Sachverstandige kdnnen aus dem Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitige Rechte gel-
tend machen.

Das Gutachten wurde nach der gilltigen Verordnung tiber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 20211) vom 14.07.2021 er-
stellt. Diese Verordnung ist am 01.01.2022 in Kraft getreten und fiir alle Gutachten anzuwenden, die ab dem 01.01.2022, unab-
héngig vom Wertermittlungsstichtag, erstellt werden.2

Besondere Hinweise zur Anwendung finden sich in den nachfolgenden Paragrafen:
§ 9 Eignung und Anpassung der Daten; ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse; Herkunft der Daten

,(1) Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten
sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitét in Bezug auf den ma8geblichen Stichtag und hinsichtlich
Représentativitét den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertver-
héltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts nach MalBgabe der
Sétze 2 und 3 berticksichtigt werden kénnen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhélinisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abwei-
chungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine An-
passung mittels marktiiblicher Zu- oder Abschldge oder in anderer Weise zu beriicksichtigen. Die Kaufpreise sind, um die Wert-
einfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

(2) Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten heranzuziehen, bei denen angenom-
men werden kann, dass sie nicht durch ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung

1 (ImmoWertV, 2021)

2 Mit dem Inkrafttreten der Anwendungshinweise zur Immobilienwertverordnung den ImmoWertA sind die bisherigen Richtlinien, Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertrichtlinie
sowie die Wertermittlungsrichtlinien gegenstandslos geworden. Zur Wahrung der erforderlichen Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV) kann es jedoch notwendig sein, je nach
Basis des Ableitungsmodells des zustandigen Gutachterausschusses, Bezug auf diese Richtlinien zu nehmen.
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durch ungewéhnliche oder personliche Verhéltnisse kann angenommen werden, wenn die Kaufpreise und anderen Daten erheb-

lich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Féllen abweichen.

(3) Malistab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung nach Absatz 1 Satz 1. Stehen
keine geeigneten sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfiigung, kénnen sie oder die entsprechenden Wer-
teinfltisse auch sachversténdig geschétzt werden; die Grundlagen der Schétzung sind zu dokumentieren.”

§ 10 Grundsatz der Modellkonformitt

,(1) Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Modellansétze zu ver-
wenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitét). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

(2) Liegen fiir den mal3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderiichen Daten vor, die nicht nach dieser
Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzu-

weichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.”
§ 53 Ubergangsregelungen

,(1) Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhéngig vom Wertermittlungsstichtag diese

Verordnung anzuwenden.

(2) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten die
Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend
von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden. "

Die ImmoWertV 2021 ersetzt die bis dahin gliltige ImmoWertV vom 19.05.2010 und die Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006)
vom 01.03.2006, die Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012, die Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015 sowie die Vergleichswertrichtli-
nie vom 20.03.2014.

Ziel der neuen Verordnung ist es, dass die Ermittlung der Verkehrswerte und die Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten bundesweit nach einheitlichen Grundsatzen erfolgt. Die Nutzung der ImmoWertV 2021 ist bindend fiir alle Verwal-
tungsbehdrden und auch Sachversténdigen bei der Ermittlung des Verkehrswerts gem. § 194 BauGB.

21 Auftrag und Bewertungsstichtag

Die Sachverstandige erhielt den Auftrag zur Begutachtung des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB unbebauten Grundsticks in
der Kieler StraRe 462 in 22525 Hamburg. Die Bewertung erfolgt zum Zweck der Zwangsversteigerung der o.a. Flache. Auftragge-
ber ist das Amtsgericht Hamburg, Caffamacherreihe 20, 20355 Hamburg. Gem. § 2 ImmoWertV (4) ist der Wertermittlungsstichtag
der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Im vorliegenden Fall wurde der 01.12.2025, der Tag des Ortstermins,

festgelegt.
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Gem. § 2 ImmoWertV (5) ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittiung mafgebliche Grundstiicks-
zustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand

des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt magebend ist.

Derartige Griinde liegen im vorliegenden Bewertungsfall nicht vor, so dass der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag ent-
spricht.

2.2 Definition Verkehrswert

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im ge-
wéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder
personliche Verhéltnisse zu erzielen wére."

2.3  Ortshesichtigung/Teilnehmer

Zum Ortstermin am 01.12.2025 wurden nachfolgende Personen geladen:

- Eigentimer/in

- Rechtsanwalte
Folgende Personen haben an der Besichtigung teilgenommen:

- Lena Thonke (Sachverstandige)
- (Assistenz der Sachverstandigen)

Da es sich um ein unbebautes Grundstiick handelt, waren beim Ortstermin keine Gebaude zu besichtigen.

3 (BauGB, 1960)

Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg 5
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Nr. Unterlagen vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt Datum
1. Gesamtakte Vom 14.08.2025
3. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 02.09.2025
4. Flurstiicks- und Eigentlimernachweis vom 02.09.2025
Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 14.08.2025
Nr. Unterlagen durch die Sachverstéandige beschafft Datum
6. Ubersichtskarte vom 16.12.2025
1. Regionalkarte vom 16.12.2025
8. Luftbild vom 16.12.2025
9. Unwetterrisiko vom 16.12.2025
10. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Stand 01.01.2025
11. Altlasten vom 19.01.2026
12. Anliegerbescheinigung vom 09.01.2026
13. Grundbuchauszug vom 17.12.2025
14. Bauakte div. Daten
15. Stellungnahme Bezirksamt HH — Riickbau - BbodSchG-Altlastverdacht vom 07.05.2019
16. Bewilligungsurkunde Grunddienstbarkeit vom 17.02.2023
17. Mitteilung Uber Erteilung eines Baugenehmigungsbescheids vom 14.02.2023
18. Planungsunterlagen Bauprojekt Kieler Str./Pelikanstieg (verdffentlicht)
19. Bauvorbescheid 2021
20. Fotodokumentation des Ortstermins vom 01.12.2025
Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462

PLZ Ort: 22525 Hamburg
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25  Liegenschaftskataster

Angaben Liegenschaftskataster

Blatt Nr.:
Flurstick(e):
Gemarkung:

Bezirk:
Gebietszugehdrigkeit:
Lage:

Flache:
Tatséchliche Nutzung:

Hinweise zum Flurstlick

6517

679

Stellingen

Eimsbiittel

Hamburg

Kieler Strale 460

Kieler Stralte 462

1.026,00 m?

1.026,00 m? Wohnbauflache (Offen)

Bombenblindgéngerverdacht

Ausfiihrende Stelle: Behorde fiir Inneres — Feuerwehr

Vorkaufsrechtssatzung "Magistralen Kieler StraRe / Volksparkstrafe"
Ausfiihrende Stelle: Beh. fiir Stadtentwicklung und Wohnen - Amt fir Wohnen, Stadterneu-
erung und Bodenordnung

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundsttick
Buchung: Amtsgericht Hamburg
Grundbuchbezirk; Stellingen
Blatt: 6517
Lfd. Nr.: 5
Eigentimer: 4 Die Namen der Eigentimer werden aus Datenschutz-
griinden nicht genannt.
2.6 Grundbuchdaten
Grundbuchdaten
Grundbuchblattnr.: 6517
Amtsgerichtsbezirk: Hamburg
Grundbuch von: Stellingen
Band 195
Auszug vom: 17.12.25
Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg 7
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Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung
genehmigt ist und die behdrdlichen Auflagen — insbesondere auch Stellplatznachweis — erfiillt sind und zwischenzeitlich keine
wertrelevanten Eintragungen im Grundbuch vorgenommen wurden.

Im Folgenden werden die fiir die Wertermittlung relevanten Eintragungen aufgefihrt.

Bestandsverzeichnis:

Gemarkung Stellingen

Flurstlicknummer: 679

Wirtschaftsart und -lage Gebaude- und Freiflache Mischnutzung, Kieler StralRe 462, Pelikanstieg

GrundstiicksgroBe inm2z  1.026,00 m?
Nr. 5 bei Umschreibung des Grundbuchs von Stellingen Blatt 2769 als Bestand eingetragen am
17. Februar 1988.

Abteilung I: Eigentiimer:

Ifd. Nr. 4 Keine Nennung (Datenschutz)

Abteilung II: Lasten und Beschrénkungen:

Ifd. Nr. 7 Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Installations-, Betreibungs- und Unterhaltungsrecht fiir

Warmeversorgungsanlage) fiir enercity Contracting Nord GmbH, Hannover -Amtsgericht Hanno-
ver HRB 209984-; gemaf Bewilligung vom 17.02.2023 - UNr. 190/2023- Notar Martin Bohmer in
Schwabach (ON 35) eingetragen am 28.02.2023.

Ifd. Nr. 10 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hamburg, Az: 71 K 56/25, ON 39); einge-
tragen am 15.08.2025. 39); eingetragen am 15.08.2025.
zu7 Der Notar lautet richtig: Notar Dieter B6hme in Wiesbaden,; berichtigt am 09.03.2023.

Gegebenen Falls in Abteilung Il des Grundbuchs vorhandene Eintragungen haben regelmafig keinen Einfluss auf den Verkehrs-
wert und werden daher nicht aufgefiihrt. Sie sind dem als Anlage beigefligten Grundbuchauszug zu entnehmen.

Séamtliche Recherchen und schriftlichen Anfragen bei anderen Amtern und Behdrden ergaben ansonsten keine weiteren 6ffentlich-
rechtlichen bzw. privatrechtlichen Lasten und Besonderheiten.

Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg 8
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3 LAGE

3.1 Makrolage

Das Bewertungsobijekt liegt im Stadtteil Stellingen im Nord-Westen von Hamburg und gehért mit seinen Gber 25.000 Einwohnern
zum Bezirk Eimsbiittel. Im Norden befindet sich der Stadtteil Eidelstedt, im Osten liegt Lokstedt, im Sliden befindet sich Ottensen

und im Westen liegt Altona.

Durch die Anschlussstelle HH-Stellingen in unmittelbarer Nahe besteht eine sehr gute Anbindung an die Autobahn 7 (A7), die in
naher Zukunft mit einem ca. 900 m langem Deckel versehen wird und mehr Griinflache fiir den Stadtkreis schafft.

Die Entfernung zur Hamburger City betrdgt ca. 8 km und ist mit éffentlichen Verkehrsmitteln sehr gut zu erreichen.

Ort und Einwohnerzahl*:  Berichtsjahr 2024 Stellingen Eimsbiittel Hamburg
Einwohner: 28.812 277.656 1.973.896
Unter 18-jahrige: 4.477 (15,5 %) 43.342 (15,6 %) 329.430 (16,7 %)
65-Jahrige und Altere: 5.003 (17,4 %) 51.347 (18,5 %) 353.327 (17,9 %)
Flache in km? 4411 49,8 755
Einwohner je km2 4.656 5.546 2.601

3.2  Mikrolage

Die Kieler Strale ist im betreffenden Abschnitt iberwiegend durch eine gemischte Nutzungsstruktur gepragt. Neben einer Vielzahl
gewerblicher Betriebe befinden sich entlang der StralRe mehrere Mehrfamilienhduser mit Wohnnutzung.

Aufgrund der Lage an einer Hauptverkehrsachse sowie der Nahe zu Bushaltestellen und Bahnstationen ist eine gute verkehrs-
technische Erreichbarkeit sowohl mit dem &ffentlichen Personennahverkehr als auch mit dem Individualverkehr gegeben.

Die Einrichtungen des taglichen Bedarfs, darunter Lebensmittelmarkte, gastronomische Betriebe sowie arztliche Versorgungsein-

richtungen, sind im naheren Umfeld vorhanden und vom Bewertungsobjekt iiberwiegend fulaufig erreichbar.

Verkehrsanbindung Autobahnzufahrt
A7 ca. 600 m
Busverbindung
Linie 22 Volksparkstralle ca. 500 m (U Kellinghusenstrale/ S Blankenese)
Linie X21 Volksparkstrafte ca. 500 m (U Hagenbecks Tierpark)
Linie 292 Volksparkstrale ca. 500 m (U Ochsenzoll)
Bahnhof
S-Bahn Stelling ca. 1,2 km (S5 Neugraben/Elbgaustralie)

4 (Stadtteilprofile Hamburg, 2024)

Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg 9
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Fernbahnhof ca. 10 km (HH-Hbf)
Flughafen
Flughafen Hamburg ca. 12,3 km

Gemaf dem Wohnlagenverzeichnis 2025 (Stand 12/2025) der Freien und Hansestadt Hamburg befindet sich die Adresse Kieler
Stralle 462, 22525 Hamburg in normaler Wohnlage.

Ferner ist zur Klassifizierung der Lage des Bewertungsobjekies im Immobilienmarktbericht 2025 des Hamburger Gutachteraus-
schusses eine Einteilung in funf Kategorien ausgewiesen. Ausschlaggebend ist hier das Bodenrichtwertniveau zum Stichtag

01.01.2022 (NormBRW22) bezogen auf Mehrfamilienhausgrundsticke mit einer WGFZ von 1,0.

| Schlechte Lage [ won | 510,00 €/m? | bis 980,00 €/m?

| Mabige Lage ' wvon | 990 00 €/m? bis T 1.250,00 €
Mittlere Lage von 1.300,00 €/m? bis 2.000,00 €/m?

| Gute Lage von 2.100,00 €m? bis 3.000,00 €/m*

' Bevorzugte Lage | won | 3.100,00 €/m? | bis © 11500,00 €/m?

Der normierte Bodenrichtwert 2022 far den Bereich des Bewertungsobjekis NormBRW?22 fir ein Mehrfamilienhausgrundstick mit
einer WGFZ von 1,0 betragt rd. 1.500,00 €/m? und ist nach dieser Einteilung in die Kategorie ,Mittlere Lage” einzuordnen.

3.3  Wirtschaftliche Lage

Hamburg ist ein bedeutendes Wirtschaftszentrum in Deutschland mit einem dominanten Dienstleistungssektor (83,2 % der Brut-
towertschopfung). Zwischen 2020 und 2022 zeigte die Stadt die hochste wirtschaftliche Dynamik Deutschlands. Aktuell jedoch
sinkt das Geschaftsklima (89,5 Punkte, Q3 2024), und die Industne verzeichnet Umsatzrackgange (-4,4 % im ersten Halbjahr
2024)5

Eimsbattel gilt als bedeutender Standort der deutschen Medien- und Werbewirtschaft. Eine Vielzahl von Verlagen und Medienun-
ternehmen haben hier ihren Sitz. Auch das Landesfunkhaus Hamburg und die Zentrale des Nord- deutschen Rundfunks (NDR)

sind traditionell in Eimsbuttel ansassig; in Lokstedt das NDR Femsehen, Deutschlands Zentrum far TV Nachrichten 8

Zum Bewertungsstichtag stellte sich die Lage in Zahlen wie folgt dar:

Bezirk Eimsbiittel Hamburg
s  Arbeitslosenquote: 5,3 (2024) 8,4 % (2025)7
e  Kaufkraft pro Person 31270 €8
5 (Statista, Wirtschafisdaten, 2025)
& (Wirtschaftsforderung in Eimshbiittel)
7 (Arbeitslosenquote Hamburg , 2025)
& (Stafista, Kaufkraft je Einwohner, 2025)
Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler Strae 462

PLZ Ort: 22525 Hamburg 10
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Kaufkraftindex:
Bruttoinlandsprodukt Stand 2024:

Wirtschaftswachstum gegentiber Vorjahr:

9 (Statista, Kaufkraftindex, 2025)
10 (Statista, Bruttoinlandsprodukt, 2024)
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105,8 des Bundesdurchschnitts (2025)°
161.856 Mio. €0

1.1%

Objekt: Grundsttick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg

11
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4  GRUND UND BODEN

41  Grundstiicksheschreibung

Grundstticksform, -abmessungen, Topographie

Es handelt sich hier um ein unregelméRig geschnittenes Grundstlick, welches aus Sicht der Kieler StraRe zunéchst in Form eines
Rechtecks verlauft, bis die stidéstlich verlaufende Grundstilicksgrenze nach einer Grundstiickstiefe von ca. 30,00 m vollstandig
diagonal zur nordwestlich verlaufenden Grundstiicksgrenze verspringt und dem nordéstlichen Grundstiicksteil so die Form eines
Dreiecks gibt.

Die katasteramtlich angegebene GrundstiicksgroRe betragt 1.026 m?,

Aufteilung und Einfriedung

Das Grundstiick ist unbebaut und verfiigt zum Tag der Ortsbesichtigung iiber eine, durch einen abgesenkten Bordstein ersichtliche
Zufahrt Giber den Pelikanstieg an der Nordwestgrenze des Grundstiicks. Das gesamte Grundstiick ist mit einem Zaun versehen,

die gesamte Flache ist wild bewachsen.

Nachbarbebauung

Die Nachbarbebauung ist sehr durchmischt. In norddstlicher Richtung schliet sich ein Wohngebiet an, wohingegen entlang der
Kieler Strale gewerbliche Betriebe, Einzelhandel und Biiros ansassig sind. Insgesamt ist in der Umgebung von einer gemischten
Bebauung zu sprechen.

4.2  ErschlieBung

Verkehrstechnische ErschlieBung

Das Grundstiick Kieler Stralle 462 ist durch die Kieler Strale und den Pelikanstieg verkehrstechnisch erschlossen. Bei den Stra-
Ren handelt es sich um voll ausgebaute asphaltierte Stralen. Die Kieler Stralle ist auf dieser Hohe sechsspurig und erweitert sich
stadtauswarts durch die Zufahrt zur A7 auf achtspurig. Beidseitig befinden sich Biirgersteige mit StraRenbeleuchtung, das 6ffent-
liche Parken ist in diesem Abschnitt nicht méglich. Auch der Pelikanstieg ist asphaltiert und vollstandig erschlossen, das Parken
ist teilweise auf Parkstreifen sowie versetzt auf der Fahrbahn méglich.

ErschlieBungsbeitrdge

GemaR der Bescheinigung (iber Anliegerbeitrage der Freien und Hansestadt Hamburg, Behérde fiir Finanzen und Bezirke vom
09.01.2026 ist die Kieler Strale und der Pelikanstieg endgiiltig hergestellt worden. Demnach stehen fiir das Bewertungsgrundstiick
keine ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch sowie Abgaben nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes an. Fiir die
endgltige Herstellung werden keine ErschlieRungsbeitrage mehr erhoben.

Sielbaubeitrdge

Vor der Front zur Kieler StraRe liegt ein Schmutz- und Regenwassersiel.

Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg 12
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Fir die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange/n des Grundstiicks keine Sielbau-

beitrage mehr erhoben.
Vor der Front zur StraRe Pelikanstieg liegt ein Schmutzwassersiel.

Fir das Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange/n des Grundstiicks keine Sielbaubei-
trage mehr erhoben.

Fir die Herstellung eines Regenwassersieles konnen noch Sielbaubeitrdge nach den Bestimmungen des Sielabgabengesetzes

erhoben werden.
Die Beitragspflicht fiir Regenwassersiele entsteht, wenn das Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen ist/wird.

Sielanschlussbeitrdge

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von Anschlussleitungen.

43 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen
Der Sachverstandigen lag eine Kopie des Grundbuchauszugs Blatt 6517 vom 17.12.2025 vor.

Demnach bestehen in Abteilung Il des Grundbuches Blatt 6517 folgende Eintragungen:

- Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Installations-, Betreibungs- und Unterhaltungsrecht fiir Warmeversor-

gungsanlage)
Eine Grunddienstbarkeit ist gesetzlich im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) § 101811 wie folgt definiert:

,Ein Grundstlick kann zugunsten des jeweiligen Eigentiimers eines anderen Grundstiicks in der Weise belastet werden,
dass dieser das Grundsttick in einzelnen Beziehungen benutzen darf oder dass auf dem Grundstiick gewisse Handlungen
nicht vorgenommen werden diirfen oder dass die Auslibung eines Rechts ausgeschlossen ist, das sich aus dem Eigentum
an dem belasteten Grundstlick dem anderen Grundstlick gegenuber ergibt (Grunddienstbarkeit).”

In diesem Fall erlaubt diese Eintragung gemaR der Bewilligung vom 17.02.2023, der enercity Contracting Nord GmbH mit
Sitz in Hannover, zulasten des Flurstlicks 679 der Gemarkung Stellingen, in dem im nachfolgenden Grundriss markierten
Bereich des Gebaudes, ,eine Wéarmeversorgungsanlage nebst Zubehér zu installieren, zu betreiben, zu unterhalten und
dauernd zu belassen. [...] Beauftragten der enercity Contracting Nord GmbH ist jederzeit der Zugang, die Uberwachung und
Instandhaltung der Wérmeversorgung nebst Zubeh6r und die Durchfiihrung der entsprechenden Arbeiten gestattet. |[...]

Weiterhin verpflichtet sich der jeweilige Eigentimer des dienenden Grundstiicks es zu ,unterlassen, Anlagen zur Erzeugung
von Warme zu errichten, zu unterhalten oder zu betreiben oder durch Dritte errichten, unterhalten oder betreiben zu lassen

1 (Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) - § 1018)

Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg 13
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oder deren Errichtung, Unterhaltung oder Betrieb zu dulden oder zur Versorgung des Grundstiicks von Dritten Wérme zu

beziehen.”

panee 1111 S|
dREE b R e |

Diese Vereinbarung wurde, soweit aus den vorliegenden Unterlagen ersichtlich, fir das geplante Neubauprojekt vorgenom-
men. Inwieweit diese Bewilligung im Rahmen des Eigentlimerwechsels aus der Zwangsversteigerung, der mdglichen Neu-
beplanung des Grundstiicks etc. Bestand hat oder abwendbar ware, ist im Rahmen dieses Gutachtens nicht abschlieftend
zu prifen. Fiir den objektiven Wert wird diese Eintragung nicht als wertbeeinflussend gewertet, da bei jedwedem Neubau

eine Wérmeversorgung errichtet werden musste.

- Anordnung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Diese hat keinen Einfluss auf den Wert der Immobilie, da sie nach Abschluss des Verfahrens gelscht wird.

Evil. vorhandene Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches sind regelméBig keine den Wert beeinflussenden Belastungen,
da die hier regelmaRig eingetragenen Grundschulden und Ahnliches im Rahmen einer VerauRerung abgeldst werden.

Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg 14
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Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunrei-
nigungen sind von der Sachversténdigen nicht in Erfahrung gebracht worden. Es wurden vereinbarungsgemaf keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

44  Offentlich-rechtliche Situation

Die Regelungen zu den 6ffentlich-rechtlichen Gegebenheiten einzelner Bereiche sind im Bebauungsplan (B-Plan), ggf. Flachen-
nutzungsplan (F-Plan) und der Bauordnung der L&nder'2 sowie in ergdnzenden Gesetzen geregelt.

Baulasten

Gemals schriftlicher Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung vom
02.09.2025 ist fiir das Bewertungsobjekt Gemarkung Stellingen, Flurstiick 679, im Baulastenverzeichnis der Freien und Hanse-
stadt Hamburg keine Eintragung vorhanden.

Hinweis:

Bereits vor Einflihrung des Baulastenverzeichnisses im Jahr 1969 kénnen baulastenahnliche Belastungen oder Beschrénkungen,
wie z.B. Hofgemeinschaften, begriindet worden sein. Deren Ubernahme in das Baulastenverzeichnis erfolgte bisher nicht vollstan-

dig, diese Belastungen kdnnen dennoch wirksam sein. Dieses wird von der Sachversténdigen nicht iiberpriift.

Denkmalschutz'
Das vorliegende Bewertungsobjekt ist weder in der Denkmalliste noch in der Liste Bewegliche Denkmaler der Freien und Hanse-
stadt Hamburg, Behdrde fiir Kultur und Medien vom 05.04.2013, Stand 12.12.2023 eingetragen.
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12 (Landesbauordnung)
13 (Denkmalliste Hamburg, 2013, Stand 23.04.2025)
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Bodendenkméler'4

Das vorliegende Bewertungsobjekt ist nicht in der Liste der Bodendenkmaler der Freien und Hansestadt Hamburg, zustandige

Behdrde fiir Kultur und Medien, zuletzt aktualisiert am 12.12.2023 eingetragen.
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Milieuschutz/Stidtebauliche Erhaltungsverordnungen's

Im Bereich eines Milieuschutzes sowie einer stadtebaulichen Erhaltungsverordnung liegt das Bewertungsobjekt nicht.
Das Bewertungsobjekt liegt ebenfalls nicht im Bereich einer stadtebaulichen Erhaltungsverordnung.
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Fordergebiete/Soziale Erhaltungsverordnungen't

Das Objekt befindet sich auBerhalb des Gebiets, das von einer sozialen Erhaltungsverordnung eingeschlossen ist.

14 (Bodendenkméler Hamburg, 2023)
15 (Stadtebauliche Erhaltungsverordnung Hamburg, 2026)
16 (Soziale Erhaltungsverordnung Hamburg, 2026)
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SozErhVoin Kraft
in_kraft

Sanierungsgebiet'”
Das Grundstiick befindet sich nicht in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet.
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Innovationsgebiet'®
Es liegt keine Verordnung zur Einrichtung eines Innovationsquartiers gemaf § 3 und § 8 des Gesetzes zur Starkung des Einzel-

handels-, Dienstleistungs- und Gewerbezentren vor.

17 (Sanierungsgebiete Hamburg, 2026)
'8 (InnovationsquartireBID)
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Uberschwemmungsgebiete
Nach Auskunft der interaktiven Karte der Uberschwemmungsgebiete des Landesbetriebs fiir Geoinformation und Vermessung,

liegt das Grundstiick Kieler Strae 462 nicht im Bereich der angegebenen Uberschwemmungsgebiete der Freien und Hansestadt
Hamburg.
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Hochwasserfédhrdung

Nach Auskunft des Landesbetriebs fiir Geoinformation und Vermessung, Bereich Hochwassergefahrdung vom 16.12.2025 liegt
das Grundstlick Kieler Strale 462, Gemarkung Stellingen, Flurstiick 679 im Bereich der Gefahrenklasse GK 1.

Dies beschreibt eine sehr geringe Gefahrdung. Die statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers ist seltener als einmal in
200 Jahren (bzw. auRerhalb der HQextrem-Flachen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft (vgl. Anlage 8).

Auswirkungen auf den Wert der Immobilie hat diese Einschatzung nicht.
Starkregengeféhrdung
Beziiglich der Starkregengefahrdung wird das Grundstlick einer geringen Gefahrdungsklasse zugeordnet (vgl. Anlage 8).

Auswirkungen auf den Wert der Immobilie hat diese Einschatzung nicht.

4.5  Bauplanungsrecht

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Geltungsbereich des Baustufenplans Stellingen Langenfelde, festgestellt am 14.01.1955,
zuletzt geandert am 22.11.1960.

19 (Uberschwemmungsgebiete Hamburg, 2026)
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Anmerkung zum Baustufenplan:

Grundsatzlich gelten alte Baustufenplane automatisch fort, bis sie geandert werden_ Das betrifft v_ a_die in Hamburg seit 1936 auf
der Grundlage der damaligen Baupolizeiverordnung (BPVO) verabschiedeten Baustufenplane. 1955 wurden alle Hamburgischen
Baustufenplane als Verordnungen neu verkindet.

Sie enthalten allerdings keine Verkehrsflachen (Stralken, Gehwege etc.) und sind damit keine qualifizierten Bebauungsplane im
Sinne des Baugesetzbuches, konnen allerdings durch Teilbebauungsplane oder verkehrsausweisende Bebauungsplane erganzt

werden.

Wenn ein Baustufenplan als sog. ,einfacher Bebauungsplan® fort gilt, massen Genehmigungen nach § 34 BauGB (,Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”) oder nach § 35 BauGB (,Bauen im Aullenbereich”) erteilt
werden, da nach der neueren Rechtsprechung des Hamburgischen Oberverwaltungsgerichts auch in Baustufenplangebieten das
bundesrechtlich seit 1960 vorgegebene Rechtsregime des Bundesbaugesetzes bzw. des BauGB mafigeblich ist. Die §§ 34 und
35 BauGB haben allerdings nur Planersatzfunktion. Daher werden die alten Baustufenplane nach und nach durch modeme und
Jechte”, also qualifizierte Bebauungsplane ersetzt.

A

uszug aus dem Baustufenplan BSStellingen-Langenfelde?;

| L - -2
\ i ¥ .“ " o
N N O /S
! 4

TN

Baustufenplane enthalten regelmafiig keine baurechtlichen Ausweisungen. Gem. § 11 Baupolizeiverordnung (BPVO) ist fur Bau-

stufenplane mit der Ausweisung W3g (siehe vorstehend) eine bebaubare Flache von 5/10 zulassig — Grundflachenzahl (GRZ) =

0,5.

2 (Baustufenplan Stellingen-Langenfelde, 1960)

Objekt: Grundstiick, unbebaut
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Genehmigungsstand
Es handelt sich zum Bewertungsstichtag um ein unbebautes Grundstlck. Es liegt ein Schreiben des Bezirksamts Eimsbittel vom

14.02.2023 vor, dass zum Baugenehmigungsverfahren vom 29.12.2021 eine Genehmigung erteilt wurde. Demnach wurde der
Neubau eines flinfgeschossigen Wohnhauses mit 42 Wohnungen (davon 12 geforderte Wohnungen fir Studierende und Auszu-
bildende) genehmigt. Da der Sachverstandigen keine abweichenden Informationen bekannt sind, wird auf Basis der vorliegenden

Unterlagen und erteilten Auskiinfte unterstellt, diese genehmigte Bebauung auch in Zukunft genehmigungsfahig ist.

46  Bauordnungsrecht

Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung legt fest, welche Objekttypen (EFH/ZFH, MFH, GE) in einem Gebiet oder auf einem Grundstiick
zuléssig sind.

MaR der baulichen Nutzung
Das Mal gibt an, wie ein Grundstlick ausgenutzt werden darf, also die GroRe der iiberbaubaren Flache (Grundflachenzahl (GRZ))

sowie die Hohe und Anzahl der Geschosse, die zulassig sind (Geschossflachenzahl (GFZ)).
Der Bebauungsplan gibt keine maximal zu errichtende GFZ an.

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitét
Bei dem zu bewertenden Grundstlick handelt es sich um baureifes Land (vgl. § 3 Abs. (4) ImmoWertV).

GemaR § 3 (4) ImmoWertV handelt es sich bei baureifem Land um Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften sowie
nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind und die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB ausreichend erschlossen
sind bzw. deren ErschlieBung gesichert ist. Weiter sind diese Flachen nach Lage, Form oder GroRe fiir eine bauliche Nutzung
entsprechend gestaltet. Der BGH spricht dabei von "Bauland”. Die Qualitatsstufe "Bauland” setzt voraus, dass dem Eigentiimer
ein nach dem Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines Grundstticks in sei-
nem gegenwartigen Zustand zusteht (BGH-Urteil vom 14.06.1984 Il ZR 41/81).

4.7  Baugrund- und Bodenverhéltnisse

Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen der Sachverstandigen nicht vor. Die Durchfiihrung technischer
Untersuchungen des Grundes und Bodens hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit und Tragfahigkeit liegen auRerhalb des iiblichen
Umfangs einer Grundstlickswertermittlung. Die Sachverstandige wurde daher im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauf-
tragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw. durchfiihren zu lassen.

Bei der Ortsbesichtigung konnten augenscheinlich keinerlei Hinweise auf einen nicht tragfesten Untergrund festgestellt werden.

Im Rahmen der Wertermittlung ist ein gewachsener, normal tragfahiger Baugrund ohne Grundwasserschéaden zu unterstellen.

Eine lagelbliche Baugrundsituation wird insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dartiber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg 20



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LF)/ IQ-Zert
akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024 ‘
personenzertifizierte Sachverstdndige fiir Immobilienbewertung s, ey

(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)
Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2511-VGA-GRu-HH-031

Altlasten

GemaR der vorliegenden Auskunft des Bezirksamts Eimsbiittel, Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt, vom 19.01.2026, wird
das Grundstiick im Fachinformationssystem Bodenschutz, unter der Nummer 6040-089/00 gefilhrt. Es gilt demnach als altlasten-
verdéchtige Flache gemaR Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) mit der Einstufung: ,Handlungsbedarf bei Nutzungsénde-
rung”,

Die Bewertung und Berlicksichtigung dieses Umstands erfolgt im Rahmen der besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerk-
male (b.0.G.) in Kapitel 6.5.2.2.

Kontaminationen/Kampfmittelbelastungen

GemaR zuvor genannten Ausflihrungen konnten keine weiteren Hinweise auf Kontaminationen oder Kampfmittelverdachtsflachen
recherchiert werden. VereinbarungsgemaR wurde kein Antrag auf Luftbildauswertung hinsichtlich Gefahrenerkundung und Kampf-
mittelverdacht gestellt.

Fir das vorliegende Gutachten wird Lasten- und Kontaminierungsfreiheit unterstellt.

Immissionen Emissionen

Umgebungslarm

Umgebungslarm, auch als Larmbelastung bezeichnet, ist jede Art von unerwiinschtem oder schédlichem Schall in der Umwelt.
Dieser kann von verschiedenen Quellen stammen, darunter Verkehr (Stralken-, Schienen- und Flugverkehr), Industrieanlagen,
Baustellen oder sogar Freizeitaktivitaten wie Musikveranstaltungen oder Sportstatten. Den haufigsten Verursacher stellt Verkehrs-
larm dar. Hierzu zahlen Stralenverkehr (Autos, Motorréder, LKWs), Schienenverkehr (Ziige) und Flugverkehr (Flugzeuge, Heli-
kopter). Es folgen, Industrie- und Gewerbeldrm, also Gerausche aus Fabriken, Maschinen, oder Anlagen und Freizeit- und
Nachbarschaftslarm wie Musik, Partys, Spielplatze, oder Haushaltsgeréte.

Um Umgebungslarm systematisch zu bewerten, wird dieser mit spezifischen Geraduschmessgeraten (Schallpegelmessern) ge-
messen und in Dezibel (dB) ausgedriickt. Der Schalldruckpegel wird logarithmisch gemessen, wobei héhere Werte auf starkere
Larmbelastung hindeuten. So ergibt Fliistern z.B. ~30 dB, normaler Verkehr ~60-70 dB und ein Flugzeugstart ~120 dB. Unter-
schiede zwischen Tag- und Nachtzeit werden durch spezifische Indizes wie Lday, Levening, und Lnight berticksichtigt.

Strallenverkehr:2!

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einem Gebiet, welches sowohl tagsiiber als auch nachts deutlich erhhter Larmbelas-
tigung durch StraBenverkehr ausgesetzt ist, wie die nachfolgenden Karten der Freien und Hansestadt Hamburg zeigen.

Gemessen wurden demnach tagsuber (ber 75 dB(A) nachts nur noch 65-69 dB(A). Da sich diese Einstufung auf das gesamte
umliegende Gebiet bezieht, wird davon ausgegangen, dass dies in den Bodenrichtwerten beriicksichtigt ist.

21 (StraRenverkehrsldrm Hamburg, 2026)
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Flugverkehr:22

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Gebiet, das sich innerhalb der Fluglarmzone des Hamburger Flughafens befindet.
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22 (Fluglarm Hamburg, 2026)
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Demnach handelt es sich tagsiber um einen Larmpegelbereich von bis zu 59 dB, was einer Lautstérke entspricht, die unter der
von ,normalem Straenverkehr (~60-70 dB) liegt.
Fur das Bewertungsobjekt wird von keiner Beeintréchtigung durch Fluglrm ausgegangen.

Bahnverkehr:3

In direkter Nachbarschaft des Objekts verlauft zum Zeitpunkt der Wertermittlung keine Bahntrasse.

Tag Nacht

Legerin
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Gewerbe/Industrie:?

In unmittelbarer Entfernung zum Bewertungsobjekt befinden sich keine Gewerbebetriebe, die nicht als sogenanntes "nicht storen-
des" Gewerbe in Wohngebieten zulassig sind. Es handelt sich insgesamt um eine durchmischte Nutzung, der Haupteinflusspunkt
ist jedoch die Kieler Strale, die im Lagewert des Bodenrichtwerts bereits beriicksichtigt ist.

23 (Bahnverkehr Hamburg, 2026)
24 (HH Invest - Industrie- und Gewerbegebiete, 2026)
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Strahlung:%
Die nachfolgende Karte zeigt das nachstgelegene Strahlungsmessgerét, welches im Raum Fuhlsbiittel die Radioaktivitat (Gamma-
Ortsdosisleistung (ODL)) in der Umwelt misst.

In direkter Umgebung befindet sich die Messstelle in Poppenbiittel. Der dort gemessene Wert liegt bei 0,087 uSv/h, was dem
letzten verfligbaren Stundenmittelwert am 16.12.2025 entspricht.
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»RoutineméaBig misst das ODL-Messnetz des BfS die dufiere Strahlenbelastung durch natiirliche Radioaktivitét als Gamma-Orts-
dosisleistung (ODL). Sie liegt in Deutschland je nach értlichen Gegebenheiten ungeféhr zwischen 0,05 und 0,2 Mikrosievert pro
Stunde und ist an einem Ort weitgehend konstant. Sie besteht aus

terrestrischer Strahlung durch tiberall im Boden und in Baustoffen vorkommende natiirliche radioaktive Stoffe wie
Uran, Thorium oder Kalium-40.

kosmischer Strahlung, also Strahlung aus dem Weltraum, die durch Wechselwirkung mit der Atmosphére die Erdober-
flache in stark reduzierter Form erreicht."2

Demnach befindet sich das Bewertungsobjekt nicht in einem strahlenbelasteten Gebiet auRerhalb der ,Norm-Werte*.27

25 (ODL- Info Radioaktivitat in Deutschland, 2026)
26 (ODL- Info Radioaktivitat in Deutschland, 2026)
27 (BfS - Bundesamt filir Strahlenschutz - Grenz- und Schwellenwerte, 2025)
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Feinstaubbelastung?®

Als Feinstaub bezeichnet man Partikel mit einem Durchmesser kleiner als zehn Mikrometer (um). Partikel dieser GrolRe kénnen

bis tief in die Lunge gelangen. Sie sind daher besonders gesundheitsschadlich.

Die Feinstaub-Grenzwerte fiir PM1o betragen in der EU derzeit einen Jahresmittelwert von 40 pg/m? und einen Tagesmittelwert
von 50 pg/m?, der an maximal 35 Tagen berschritten werden darf.

Eine Bewertung der Gesundheitsauswirkungen von Feinstaub durch die Weltgesundheitsorganisation (WHO) hat klar gezeigt,
dass eine erhdhte PM1o-Belastung zu vermehrten Erkrankungen des Atmungs- und des Herz-Kreislaufsystems fiihrt. Feinstaub
fihrt zu Atemwegserkrankungen sowie zur Erhéhung der Sterblichkeit. Vor allem durch ein erhdhtes Risiko von Herz-Kreislauf-
Erkrankungen einschlieBlich Herzinfarkten wird die Lebenserwartung erheblich gesenkt. Nach Schétzungen des EU-Programms
.Saubere Luft fir Europa“ (CAFE) verringert sich die durchschnittliche Lebenserwartung in der EU durch Feinstaub um neun
Monate. Feinstaub gilt als Krebs erregend. Nach einer neuen EU-Studie kostet die Luftverschmutzung allein in Deutschland jedes
Jahr 65.000 Menschen das Leben.

Luftqualitatsindexskala?

AQl Luftverschmutzungsgrad
0-50 Gut
51-100  MaRig
101-150  Ungesund fiir sensible Gruppen
151-200  Ungesund
201-300  Sehr ungesund
PMio PM2s
_n_n--n;r-ﬂr-l-_nm-h]n-l_ : X !
| SR MasTan frrile, Pimabidinel, g
N | s

Fie Bargee

L=

28 (Feinstaubbelastung )
29 (Luftqualitatsindexskala, 2025)

Objekt: Grundsttick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg 25



TAXATOR SV GmbH

zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LF)/ IQ-Zert
akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024 ‘
personenzertifizierte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung SACHVERSTANDIGENBURO

(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland)
Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeitsmanagement

Aktenzeichen: 2511-VGA-GRu-HH-031

Im unmittelbaren Bereich des Bewertungsobjekis befindet sich keine eigene Messstation zur Erfassung von Feinstaubwerten
(PM10/PM25). Die nachstgelegene offizielle Messstation des Landes befindet sich z. B. in der Kieler Stralle weiter stdlich, welche
sowohl| Feinstaubwerte als auch Stickstoffoxide und Ozon erfasst.

Die verfiigharen Verdffentlichungen zeigen, dass die gemessenen Werte unter den gesetzlich relevanten Grenzwerten liegen (z. B.
Tagesmittelwert Feinstaub PM1o < 50 pug/m®) und somit keine auffallige Belastung durch Luftschadstoffe vorliegt.

Vor diesem Hintergrund ist bei dem betrachteten Objektgebiet keine erhdhte Feinstaubbelastung erkennbar, die einer weiteren
Einschrankung des Bewertungsgegenstands bedarf.
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5  GRUNDLAGEN ZUR WERTERMITTLUNG

In diesem Gutachten erfolgt vereinbarungsgemaR die Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB. Die Begutachtung erfolgt auf
Basis der vorliegenden und beschafften Informationen, die zum Wertermittlungsstichtag grundlegend waren, sowie auf Auskiinften
von Amtspersonen basieren. Fernmiindliche Auskiinfte gelten im Allgemeinen zwar nicht als bindend, im Rahmen dieser Werter-
mittlung wird jedoch die Richtigkeit telefonischer Auskiinfte durch Amtspersonen unterstellt. Fiir die Verwendung derartiger AuRe-

rungen und Auskiinfte kann keine Gewahr ibernommen werden.

Um einen maglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen, der einem realistischen Verkaufspreis nahekommt, missen die
fir das zu bewertende Objekt geeigneten Wertermittiungsverfahren ausgewahlit werden. In den meisten Féllen sind dies das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Kénnen gem. § 6 Abs. 1 der ImmoWertV mehrere Verfahren angewen-
det werden, dies erhoht die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung
unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den Umstanden des Einzelfalls

zu wahlen und zu begriinden.
Hinweis

Hinsichtlich des nachfolgenden Zahlenwerks wird darauf hingewiesen, dass geringfligige Abweichungen im Cent-Bereich auf Run-

dungsdifferenzen durch die tabellarische Berechnung zuriickzufiihren und daher zu vernachlassigen sind.
Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen folgende drei Wertermittiungsverfahren zur Verfiigung:

Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren wird nach §§ 35-39 der InmoWertV zur Bewertung von Objekten angewandt, die weder nach dem Ver-
gleichswertverfahren noch nach dem Ertragswertverfahren bewertet werden. Es eignet sich fiir solche Grundstiicke, bei denen die
Eigennutzung, ohne die Absicht eine Rendite zu erzielen, im Vordergrund steht.

Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWert

Das Vergleichswertverfahren soll geman § 24 ImmoWertV Anwendung finden, wenn fir eine verlssliche Preisfindung ausreichend
Vergleichsobjekte zur Verfligung stehen. Dieses ist zum Beispiel der Fall bei Eigentumswohnungen, Reihenhédusern, Typenhéu-

sern 0.4.
Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind:

eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fiir in allen wesentlichen, wertbeeinflussenden
Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmender Vergleichsgrundsticke aus der Lage des Bewer-
tungsgrundstiicks oder aus vergleichbaren Lagen und

die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte oder

i.5.d. § 26 Abs. (1) und § 20 ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet und veréffent-

licht (z.B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum) sowie
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Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden Grundstiicksart
und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fiir den der Ver-
gleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den Wertermittlungsstichtag.

Ertragswertverfahren (§§ 27-34 InmoWertV)

Das Ertragswertverfahren ist in der InmoWertV, § 27 Abs. (1) geregelt und wird angewandt, wenn die zu bewertenden Grundstii-
cke am Markt nach Renditegesichtspunkten gehandelt werden, d. h. die Grundstlicke dem Nutzer blicherweise zur Ertragserzie-

lung dienen. Dies ist insbesondere darin begriindet, dass

die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV i. V. m. § 199
Abs. 1 BauGB); und demzufolge

(nur) fiir diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fiir marktkonforme Wertermittiungen erforderlichen Erfahrungswerte
(verforderliche Daten* der Wertermittiung i. S. d. § 193 Abs. 3 BauGB i. V. m. dem zweiten Teil der InmoWertV)

durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfigbar sind.
Dies gilt Giberwiegend bei Miet- und Geschéaftsgrundstiicken sowie bei gemischt genutzten Grundstiicken.

Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten” ist ein Wertermittlungsverfahren ein Preisver-
gleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfiillt die Anforderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungs-
theorie an Verfahren zur Verkehrswertermittiung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i. d. R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren Ergebnisse an den deut-
schen Grundstlicksmarkt aus.

Verfahrenswahl
Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Die Einflussgrofien der einzelnen Bewertungsverfahren sollen den, in dem Grundstiicksteilmarkt des Bewertungsobjektes vorherr-
schenden Marktiberlegungen (Preishildungsmechanismen) entsprechen. Zur Bewertung bebauter Grundstlicke ist immer min-
destens eins, wenn moglich zwei (§ 6 Abs. (1) InmoWertV) weitgehend voneinander unabhéngige Wertermittlungsverfahren (2-
Saulen-Prinzip) angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

Diesbeztiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir eine
marktkonforme Wertermittlungen erforderliche geeignete Daten (i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 6 Abs. (1) Satz 2 InmoWertV)
am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (z.B. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. der Sachverstandigen
zur Verfiigung stehen.

Sachwert

Fur Ein- und Zweifamilien-, Reihen- und Doppelhauser gilt es, gemal ImmoWertV das Sachwertverfahren anzuwenden, da diese
Art der Objekte nach den iiblichen Gepflogenheiten nicht der Ertragserzielung dienen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein
unbebautes Grundstiick, weshalb auf die Sachwertermittlung verzichtet wird.
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Ertragswert

Es handelt sich um ein unbebautes Grundstiick, weshalb das Ertragswertverfahren nicht zur Anwendung kommt.
Vergleichswert

Der Gutachterausschuss der Freien und Hansestadt Hamburg liefert Vergleichspreise fiir Baugrundstticke.

Zudem ist der Bodenwert gemaR Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) regelmaRig im Vergleichswertverfahren zu

ermitteln (vgl. Kap. 5), sodass in dieser Bewertung das Vergleichswertverfahren zur Anwendung kommt.

Zudem sind bei allen Verfahren grundsétzlich die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, ins-
besondere

Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder Baumangel und
Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekirzten Restnutzungsdauer
berticksichtigt wurden,

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete),

Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke,

Abweichungen in der Grundstlicksgrole, wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

5.1 Marktsituation

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg in seinem Marktbericht 2025% (Betrach-

tungszeitraum 2024 stiegen die Preise von Baulandplétzen fiir Geschosswohnungsbau im Jahr 2024 um ca. 5 %.

So wurden fiir entsprechende Bauplatze in mittlerer Lage, pro Quadratmeter Grundstiicksgréfte im Mittel 1.494,00 € gezahlt. Pro
Quadratmeter Wohnfléche und mittlerer realisierter GFZ von 1,26 waren es 1.456,00 €.

5.2  Flachen und Stellplatze

Die Grundstiicksgrofie wurde dem Liegenschaftskataster entnommen und anhand des Lageplans auf Plausibilitat gepriift.

Grundstiick
Grundstiicksgrofe Flst. Nr. Flache m?
Gebaude- und Freiflache Mischnutzung, Kieler Strale 462, Pelikanstieg 679 1.026,00 m?
Gesamtgrundstiick 1.026,00 m?

30 (GMBHamburg, 2023)
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6  BODENWERT

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen, in der
Regelim Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. (1) InmoWertV). Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. (2) und § 26 Abs. (2) ImmoWertV).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. vom Bodenrichtwertgrundstick in den wertbe-
einflussenden Merkmalen wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 40 Abs. (5) Satz 1-3 ImmoWertV).

6.1  Artund MaR der baulichen Nutzung

Der Bodenrichtwert richtet sich je nach Objektart nach einer RichtwertgrundstlicksgroRe (EFH/ ZFH) oder dem Mal} der baulichen
Ausnutzung in Form der wertrelevanten Geschossflache (MFH/ WGH).

Es ist zu unterscheiden zwischen der baurechtlichen Geschossflachenzahl (GFZ) im Sinne des § 20 Abs. 3 der BauNVO (Kapitel
4.6), und der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) gemaR § 16 Abs. (4) ImmoWertV bzw. der vom zustandigen Gut-
achterausschuss bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte zugrundeliegenden. Die baurechtliche Geschossflachenzahl (GFZ) dient
regelmaRig der iberschlidgigen baurechtlichen Uberpriifung der Grundstiicksausnutzung, die wertrelevante Geschossflache res-

pektive wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) der Priifung der Anwendbarkeit des Bodenrichtwerts.

6.2  Vergleichswerte

Fir den vorliegenden Bewertungsfall liegt ein i. S. d. § 15 (1) Satz 2 InmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter,
d.h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Geeignete Ver-
gleichskaufpreise zur Durchfiihrung einer Vergleichswertermittiung liegen in der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner rela-
tiven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Ver-
gleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, ggf. auch aus anderen Gemeinden) auf Plausi-
bilitat Gberpriift und als Basis fiir nutzbar begutachtet.

Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts unter Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag sowie der Anpassung an die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. §§ 15, 16 ImmoWertV).
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6.3 Marktkonformer Bodenwert

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen, in der
Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 14 Abs.1 ImmoWertV). Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 24 (1) und § 14 (1) ImmoWertV).

Da der Gutachterausschuss Hamburg mittels realisierter Verkaufe (Kaufpreissammlung) Bodenwerte fiir annahernd vergleichbare
Grundstuicke ermittelt und veréffentlicht, wurde zur Ermittlung des Bodenwertes die interaktive Bodenrichtwertkarte des Geoportals
des Gutachterausschusses Hamburg herangezogen.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Als BezugsgréRe
gilt der Quadratmeter Grundstticksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Richtwertgrundsttick in den wertbe-
einflussenden Umsténden - wie: ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert § 26 (2) InmoWertV

Somit sind die gemal den §§ 13 bis 26 ImmoWertV ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1

zu priifen und bei Abweichungen an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts anzupassen.

Anwendung des Bodenrichtwerts’

Nach Angaben des Gutachterausschusses Hamburg sind die angegebenen Richtwerte je nach Nutzungsart der Objekte anzu-

wenden.

Gemal den Erlauterungen der Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses sind die Richtwerte fiir Mehrfamilienhauser (MFH) fir
diese und nachfolgende, abweichende Nutzungen, einschlieBlich der entsprechenden WGFZ-Abhéngigkeit, unmittelbar anwend-
bar:

Wohnheim
Pflegeheim

Wohnanteil eines Wohn- und Geschéftshauses

Sie sind mit einer, der ortsiiblichen BauplatzgroRe typischerweise entsprechenden Grundstlicksausnutzung (WGFZ) angegeben.

Auswahl des Bodenrichtwerts

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich innerhalb von zwei Bodenrichtwertzonen. Da eine Geschaftsnutzung im Erdgeschoss
unterstellt wird, ist auBerdem anteilig ein Bodenrichtwert fiir Geschéaftshauser zu ermitteln.

31 (BRWErlauterungen)
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1. Bodenrichtwert-Nr.: 012163282

Diese Bodenrichtwertzone umfasst Mehrfamilienhduser zwischen dem Stellinger Steindamm und dem Pelikanstieg, direkt

an der Kieler Straf3e liegend.

Der Bodenrichtwert fiir diese Nutzung wird zum 01.01.2025 mit 877,03 €/m2, bei einer lagetiblichen WGFZ von 0,8 angege-

ben.
2. Bodenrichtwert-Nr.: 012163283

Diese Zone beinhaltet den zum Pelikanstieg ausgerichteten Teil des Bewertungsgrundstiicks und die sich nordéstlich an-

schlieffenden Grundstticke.

In dieser Zone ist der Bodenrichtwert fir Mehrfamilienhduser, bei der identischen lagelblichen WGFZ von 0,8, mit 960,55

€/m2angegeben.

Da sich das Bewertungsgrundstiick in Ecklage an der Kieler Strae und in unmittelbarer Nahe der Autobahnauffahrt befindet, wird
als Basis flir die Wohnnutzung der Bodenrichtwert der erstgenannten Zone mit der Nummer 012163282 fiir angemessen erachtet
und mit 877,03 €/m2 angenommen.

Fir Geschaftshauser (mehrgeschossig, Wertanteil Erdgeschoss) wird zum 01.01.2025 in der Bodenrichtwert Nr. 01363282 mit
205,00 €/m? bei einer WGFZ von 0,5 angegeben.

Bebaubarkeit

Die erteilte Baugenehmigung sah die Bebauung des Grundstiicks mit einem Wohn- und Geschéftshaus vor. Das Planungsbiiro
beschreibt das Bauvorhaben auf seiner Website als ,,Planung eines fiinfstéckigen Neubaus in der Kieler StralSe 460-462 in Ham-

burg [beauftragt]."2

Die Visualisierung des Projekts zeigt eine Bebauung, die im Erdgeschoss Gewerbeflachen und in den flinf Obergeschossen

Wohneinheiten darstellt.

Quelle: Website
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Der Sachverstandigen liegt der Bauvorbescheid zu der Bebauung dieses Grundstiicks vom 29.12.2021 auf Basis des Baustufen-
plans Stellingen-Langenfelde mit den folgenden Festsetzungen vor:

W 3 g, in Verbindung mit der Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938 in der geltenden Fassung sowie dem Teilbebauungsplan
810 mit den Festsetzungen:

Baulinie; von jeglicher Bebauung freizuhaltende Fléche, in Verbindung mit: der Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938 in der
geltenden Fassung.

Dieser Bescheid gilt fiir den Neubau eines Wohnhauses mit 48 Wohneinheiten (mit anteilig gefordertem Wohnungsbau), was
einige Ausnahmegenehmigungen erforderte, die auch erteilt wurden. Im Folgenden werden die fiir diese Bewertung hinsichtlich
der Bebaubarkeit des Grundstiicks relevanten Befreiungen aufgefhrt:

,Erteilte Abweichungen von 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
14. Folgende planungsrechtliche Befreiungen werden nach § 31 Absatz 2 BauGB erteilt

14.1. von den Festsetzungen des Baustufenplanes Stellingen - Langenfelde fiir die Uberschreitung der ausgewiesenen 3 VG um
3 VG auf 6 VG ohne Staffel (§ 11 BPVO).

Begriindung

Die planungsrechtliche Befreiung ist stédtebaulich vertretbar. Es handelt sich hierbei um eine Bebauung unmittelbar an der Ma-

gistrale ,Kieler Stra3e". Das und die prédestinierte Ecksituation begriinden die Uberschreitung der Geschossigkeit.
Uberschreitungen der Geschossigkeit um 2-3 Vollgeschosse sind in vergleichbarer Lage bereits genehmigt.

14.2. von den Festsetzungen des Baustufenplanes fiir die Uberschreitung der bebaubaren Fléche von 0,5 um 0,15 auf 0,65 (§ 11
BPVO,).

Begriindung

Eine Nachverdichtung an und im Umfeld der Magistralen ist stadtplanerisch grundsétzlich erwiinscht. Im Sinne der Innenentwick-

lung sollen die Magistralen als urbaner Aufenthaltsraum qualifiziert werden. "33

Die Begriindung der baurechtlichen Ausnahmen stiitzt sich auf Merkmale, die iberwiegend das Grundstlick in seiner Lage und
Beschaffenheit betreffen und die damit auch zukiinftig bestehen werden. Folglich sind zum Wertermittlungsstichtag keine Hinweise
ersichtlich, die einer zukiinftigen Genehmigung der baurechtlichen Ausnutzung analog zum Vorbescheid entgegenstehen. Aus
diesem Grund wird fiir diese Bewertung ohne weitergehende Priifung unterstellt, dass auf dem Grundstiick ein sechsgeschossiges
Gebaude auf einer Grundflache von ca. 513,00 m2 (entspricht einer GRZ von 0,5) errichtet werden darf. Die zulassige Uberschrei-
tung wird fiir Nebengebaude kalkuliert.

Da sowohl der Bauvorbescheid als auch die Baugenehmigung aus dem Jahr 2021 stammen und beide in ihrer Giltigkeit begrenzt

sind, kann keine Garantie dafiir ibernommen werden, dass diese Bebauung in identischer Form wieder genehmigt wiirde.

33 (Freie und Hansestadt Hamburg, 2022)

Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
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Bei einer gemaf dem Bauvorbescheid unterstellten Bebauung ergibt sich die wertrelevante Geschossflachenzahl wie folgt:
Zulassige Grundflachenzahl 0,5 = 513,00 m2 (iberbaute Grundflache.
Multipliziert mit sechs Vollgeschossen ergibt sich die wertrelevante Geschossflache mit 3.078 m2 (513,00 m? x 6).

Dividiert durch die GrundstiicksgroRe von 1.026,00 m2 erhalt man eine WGFZ von 3,0. An diese ist der Bodenrichtwert anzupas-

sen.

Es wird eine Mischnutzung unterstellt, Gewerbe im Erdgeschoss und Wohnungen in den Obergeschossen. In diesem Fall ist
gemaR den Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses Hamburg ein Mischwert im Verhaltnis der Ge-
schossflachenanteile der Nutzungen zu ermitteln. Aufgrund der Lage des Objekts teilweise zur Kieler Stralle und teilweise zum

Pelikanstieg wird fiktiv unterstellt, dass 50% des Erdgeschosses als Ladengeschaft genutzt werden.

Demnach teilt sich die Gesamtgeschossflache von 3.078,00 m2 in ca. 256,50 m2 geschaftliche und ca. 2.821,50 m2 wohnwirt-
schaftliche Nutzung, was einem Verhaltnis von 92% Wohnen und 8% Gewerbeflache entspricht. Dieses Verhéltnis dient als Basis
der Gewichtung der Bodenrichtwerte zu einem Mischwert.

I. Umrechnung des Bodenrichtwertes

b/a-pflichtiger Bodenrichtwert MFH 877,03 €/m?
b/a-pflichtiger Bodenrichtwert GH 205,00 €/m?
im BRW enthaltende Beitrage u.&. 0,00 €/m?
Tatsé&chlicher b/a Zustand des Bodenrichtwertes (frei) MFH 877,03 €/m?
Tatsachlicher b/a Zustand des Bodenrichtwertes (frei) GH 205,00 €/m?
im BRW nicht enthaltende Beitrage u.a. 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassungen) MFH 877,03 €/m?
bla-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassungen) GH 205,00 €/m?

Il. Zeitliche (konjunkturelle) Anpassung des Bodenrichtwertes

Richtwertgrundstiick  Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Erhebungsstichtag 01.01.25 01.12.25 1,00
Der Zeitraum zwischen dem Erhebungsstichtag des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag betragt 11 Monate. Im
Vergleich zu den Vorjahren hat sich der Grundstiicksmarkt im Jahr 2025 wieder stabilisiert, sodass keine wesentlichen Preis-
schwankungen mehr zu beobachten waren. Aus diesem Grund wird auf eine konjunkturelle Anpassung verzichtet.

lll. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinfl. Zustandsmerkmalen

Entwicklungszustand b Baureifes Land b Baureifes Land 1,00
] ] erschlieBungsbeitrags-/ kos-  erschlieBungsbeitrags-/ kos-
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand . . ) . 1,00000
tenerstattungsbeitragsfrei tenerstattungsbeitragsfrei
Art der Nutzung MFH Mehrfamilienhduser Unbebautes Grundstiick 1,00
GH Unbebautes Grundstiick 1,00
Objekt: Grundstiick, unbebaut

Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg 34
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Wertrelevante Geschossflachenzahl (W)GFZ (MFH) 08 3,00 265185
Wertrelevante Geschossflachenzahl (W)GFZ (GH) 05 3,00 5,36
PLZ, Gemeinde 22525 Hamburg 22525 Hamburg 1,00
Bezirk Eimsbittel Eimsbuttel 1,00
Stadtteil Stellingen Hamburg 1,00
SGE (Stat. Gebietseinheit) 43008 43008 1,00
Baublock 321034 321034 1,00
Adresse (MFH) Kieler Stralle 448 Kieler Strale 462 1,00
Adresse (GH) Kieler Strale 448 Kieler Stralke 462 1,00
angepaséter bla-freier Bodenrichtwert MFH 254733 €/m?
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert GH 1.230,00 €/m?
' 'beifn_ﬁewefiungsof)}ékf noch aussféhende'Béffrage ud b,bﬁ €m?
relativer Bodenwert MFH 254733 €m?
relativer Bodenwert GH 1.230,00 €m?
| Mischwertberechnung
Mischnutzung WGF WGFZ-Anteil Grundstiick |
'MFH 282150 m* 275 |
GH 256,50 m* 0,25
3.078,00 m? 3,00
(1 m* WGH entspricht ca. 0,78 m* Wohn- oder Nutzflache)
Grundsticksgrofe gesamt: 1.026,00 m?
GFZ gesamt: 3,00
Mischnutzung WGFZ-Anteil  Verhaltnis WGFZanten /WGFZges. BoRiW Gewichteter BoRiW |
'MFH 2,75 092  254733€m* 2.334,06 €/ |
GH 0,26 0,08 1.230,00 €/m? 102,50 €/m?
gewichteter Bodenrichtwert: 3,00 2437 56 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwertes
Flache 1026 m? 2437 56 €
Bodenwert gesamt 2.500.936,56 €

Bodenwert gesamt rd.

SACHVERSTANDIGENBURO
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2.501.000,00 €

Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler Stralle 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg

35
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7  BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle Grundstiicksmerkmale, die in Art oder Um-
fang erheblich von auf dem betroffenen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen und denen der Markt einen Wert beimisst.

Als allgemeine wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale sind solche zu betrachten, die auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt
regelmalRig vorkommen. Diese sind in den jeweiligen Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt (vgl. § 8 Abs. (2)).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zahlen nach § 8 Abs. (3) z.B. wirtschaftliche Uberalterung, iber-
oder unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Baumangel und Bauschaden (bautechnische Beanstandungen) oder von den
marktliblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage (Mehrertrag, Minderertrag oder wohnungs- und mietrechtliche

Bindungen). Weiter zahlen Bodenverunreinigungen, Bodenschétze sowie grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen dazu.

Objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung) kénnen, weil sie jeweils
in individueller Hohe den Kaufpreis beeinflussen, grundsatzlich nicht bereits bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten (marktibliche Miete, Liegenschaftszinssatz) berticksichtigt werden. Die diesbeziiglichen Werteinfliisse sind deshalb
entweder durch Modifizierung der entsprechenden Wertansatze (z.B. im Ertragswertverfahren durch eine geringere Miete bei ge-
fangenen Raumen) oder getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorlaufigen Verfahrensergebnisses (d. h. vorlaufigen Er-
tragswerts) durch geeignete Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bauschaden). Gemal § 8 Abs. (3)
ImmoWertV sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale regelmaRig nach der erfolgten Marktanpassung soweit

mdglich identisch in den einzelnen Verfahren zu berticksichtigen.

7.1.1  Verpflichtung zur Eigeniiberwachung der Grundstiicksentwéasserungsanlage

Gemal § 17b des Hamburgischen Abwassergesetzes (HmbAbwG) besteht fiir einen Grundstiickseigentiimer die Verpflichtung
zur Eigenlberwachung der Grundstlicksentwasserungsanlage, worunter auch die Pflicht zum Nachweis der Dichtigkeit zahit. Ein
Nichtbefolgen dieser Vorschrift stellt eine Ordnungswidrigkeit dar, die mit einem BulRgeld geahndet werden kann. Sollten {iber
undichte Leitungen Stoffe in den Untergrund gelangen, die zu Boden- oder Grundwasserverunreinigungen fiihren, kann sich der
Eigentiimer durch die Verletzung seiner Pflichten sogar strafbar machen.

Da das vorliegende Grundstiick noch nicht bebaut ist, kann eine Neuherstellung der Sielleitungen vorausgesetzt werden.

7.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Der § 8 Abs. (3) Nr. 6 ImmoWertV spricht im Zusammenhang mit der Verkehrswertermittlung nur die ,wertbeeinflussenden” Rechte
und Belastungen an, denn solche, die den Verkehrswert nicht beeinflussen, konnen unbeachtlich bleiben. Als wertbeeinflussende
Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche
Bindungen in Betracht.

Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg 36
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7.3 Vorkaufsrechtssatzung "Magistralen Kieler StraBe / VolksparkstraBe™

Seit dem 31.01.2024 gilt im Bereich des Bewertungsobjekts die Vorkaufsrechtsverordnung Magistralen Kieler StraRe/Volks-
parkstraBe, zunachst mit einer begrenzten Giiltigkeit bis 31.12.2038.

Der Bezirk Eimsbiittel ist stark bebaut und verfiigt weder (iber ungenutzte Flachen noch (iber Konversionsareale. Aufgrund des
Flachenmangels und des Schutzes von Griinrdumen sind die Moglichkeiten zur stadtebaulichen Steuerung eingeschrénkt. Gleich-
zeitig erschwert dies die Deckung des steigenden Bedarfs an Wohnraum und Infrastruktur.

Um weiterhin Wohnraum und andere stadtische Nutzungen zu erméglichen und die stadtebaulichen Entwicklungsziele zu sichern,
wurden in Teilen des Bezirks Vorkaufsrechtsverordnungen nach dem Baugesetzbuch erlassen. Diese sollen eine geordnete, fla-
cheneffiziente Entwicklung in angemessener Dichte und Qualitat gewahrleisten.

Im Geltungsbereich kann die Stadt Hamburg bei Grundstlicksverkaufen ihr Vorkaufsrecht ausiiben, wenn geplante Vorhaben den
stadtebaulichen Zielen widersprechen. Ausgenommen sind Kaufe von Wohnungseigentum und Erbbaurechten. Im Falle der Aus-
Uibung zahlt die Stadt in der Regel den vereinbarten Kaufpreis, kann jedoch auch den Verkehrswert festlegen.
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34 (Freie und Hansestadt Hamburg - MagKiel/VolksStrVorkRV HA, 2024)
3 (Freie und Hansestadt Hamburg - Vorkaufsrechtsverordnung, 2024)
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Im vorliegenden Fall das Zwangsversteigerungsverfahren angeordnet und das Vorkaufsrecht ist zudem nicht grundbuchlich gesi-
chert.

Ist die Zwangsversteigerung im Rahmen eines Insolvenzverfahrens eingeleitet, so hebelt dies gemal § 471 BGB normalerweise
das Vorkaufsrecht aus.36 Dem Sinn der Vorkaufsrechtsverordnung kdme es nahe, dass diese auch im Falle einer Zwangsverstei-
gerung eine Wirksamkeit entfaltet, dies ware jedoch Gegenstand einer juristischen Prifung und nicht dieser Verkehrswertermitt-
lung. Die Bewertung erfolgt auf Basis einer vorgesehenen Bebauung, die augenscheinlich den Zielen der Vorkaufsrechtverordnung
entspricht, daher bestiinde kein Bedarf an der Austibung des Vorkaufsrechts und es bleibt bei der Wertermittiung unberiicksichtigt.

74  Zu-IAbschlage wg. wertbeeinflussenden Besonderheiten

7.4.1 Separat nutzbare Teilflaichen

Keine.
74.2  Sonstige Zu-/Abschlage
74.21 Bombenblindgéngerverdacht

Im Rahmen der historischen Luftbildauswertung und der Kampfmittelvorerkundung kann fiir Grundstiicke in Hamburg ein Bom-
benblindgéngerverdacht eingetragen werden. Dies erfolgt, wenn Anhaltspunkte fiir mdgliche Kampfmittelbelastungen aus dem
Zweiten Weltkrieg vorliegen, etwa durch Bombenabwdirfe ohne dokumentierte Detonation oder durch Bodenauffalligkeiten in Luft-
bildanalysen.

Die Eintragung eines Verdachts erfolgt durch die zustandigen Fachbehdrden, insbesondere den Kampfmittelrdumdienst der Feu-
erwehr Hamburg. Sie dient der Gefahrenpravention und kann im Zuge von Bauvorhaben weitergehende Untersuchungen erfor-
derlich machen. Falls der Verdacht bestatigt wird, sind entsprechende Sondierungs- und gegebenenfalls R&ummafRnahmen not-
wendig, bevor bauliche Manahmen durchgefiihrt werden diirfen.

GemaR der Auskunft aus dem Liegenschaftskataster (Flurstiicks- und Eigentimernachweis) vom 02.09.2025 besteht eine solche
Eintragung. Da keine Unterlagen iber die Freilegung des Grundstiicks und ob dieser Verdacht in diesem Zuge ggfls. bereits
ausgeraumt wurde vorliegen, wird hierfiir ein Risikoabschlag von 5% des Grundstiickswerts in Abzug gebracht.

7422  Altlastenverdachtsflache
In der Auskunft aus dem Altlastenhinweiskataster wird die Eintragung fiir das vorliegende Grundstiick wie folgt begriindet:

,Die Aufnahme als altlastverdéchtige Fldche erfolgte im Rahmen einer Historischen Erkundung, die zur Bewertung der LCKW-
Verunreinigung des tieferen Grundwasserleiters im Bereich der Hamburger Stadtteile Eidelstedt und Stellingen (Untersuchungs-
gebiet "IGES") in einem besonders belasteten Teilbereich 1997 durchgefiihrt wurde. In einem weiteren Untersuchungsschritt wur-
den auf 10 Grundstiicken Bodenluftuntersuchungen auf leicht fliichtige Chlorierte Kohlenwasserstoffe (LCKW) durchgefiihrt.

36 (Birgerliches Gesetzbuch (BGB) - § 471)

Objekt: Grundstiick, unbebaut
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Die auf dem Grundsttick "Kieler Stral3e 460-462" durchgefiihrten Messungen ergaben LCKW-Werte unterhalb der jeweiligen Nach-
weisgrenze (0,01 mg/m? pro Einzelsubstanz), so dass hinsichtlich einer méglichen Kontamination durch LCKW kein weiterer Un-

tersuchungsbedarf bestand.

Aufgrund der sehrlangen Nutzung als Werkstatt ist jedoch nicht aus auszuschlie8en, dass bei Erdarbeiten punktuell verunreinigtes
Bodenmaterial angetroffen wird, dass nicht als unbelasteter Bodenaushub entsorgt werden kann.

Es besteht Handlungsbedarf bei Nutzungsénderung oder baulichen Anderungen, dies bedeutet bei Umnutzung des Grundstiicks
fiir Wohnungsbau ist der Nachweis zu erbringen, dass keine Schadstoffe im Boden verbleiben, die der geplanten Nutzung entge-
genstehen.”

Der vorliegenden Stellungnahme der Freien und Hansestadt Hamburg — Bezirksamt Eimsbiittel - vom 05.06.2019 ist zu entneh-
men, dass der nach Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) bestehende Altlastenverdacht, der Genehmigungsfahigkeit eines
damals augenscheinlich geplanten Wohngebaudes mit 60 Wohneinheiten, nicht entgegensteht. Daraus wird fiir dieses Gutachten
unterstellt, dass dies fir gleichgeartete Bauvorhaben analog anzunehmen, der Boden jedoch auszutauschen ist. Da keine weiteren
Informationen zu durchgefiihrten Manahmen diesbezliglich vorliegen, wird hier ein Abzug fiir die Entsorgung belasteten Bodens

in geringerem Umfang vorgenommen.

Es ist von dem Bau eines Kellers auszugehen, die Entsorgung des Aushubs wird mit 50,00 €/m3 geschétzt. Das Volumen wird mit
600,00 m2 x 3,00 m Tiefe angenommen, was 1.800,00 m? entspricht. Daraus ergeben sich Mehrkosten fiir die gesonderte Entsor-
gung kontaminierten Bodens von 90.000,00 €, die in der Bewertung in Abzug gebracht werden.

Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg 39
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8  VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Der Gutachterausschuss Hamburg wertet in seinen Marktberichten die erzielten Kaufpreise Grundstiicken je nach Nutzungsart

aus und ermittelt daraus die Bodenrichtwerte.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Kreuzungspunkt von Wohn- und Mischgebiet, die Lage jedoch als zentral und gut
angebunden zu werten. Unter der Voraussetzung, dass der mdglichen Bebauung geman dem Bauvorbescheid wird der Verkehrs-
wert wie folgt abgeleitet:

Ableitung des Verkehrswerts

Bodenwert gesamt 2.500.936,56 €
Abschlag Bombenblindgangerverdacht 5% -125.046,83 €
Abschlag Altlastenbeseitigung (Bodenaustausch) -90.000,00 €
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 2.285.889,73 €
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag rd. 2.286.000,00 €

Der Verkehrswert ist auf Basis der Gblichen Nutzung, unter Beriicksichtigung der individuellen Gegebenheiten und objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale zu ermitteln. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick, das als

Wohnbauflache und Mischgebiet ausgewiesen ist.

Da ausreichend Vergleichspreise vorliegen, wird der Vergleichswert fiir die Ableitung des Verkehrswertes als maBgeblich
erachtet. Somit wird der Verkehrswert des Grundstiicks in der Kieler Strale 462 in 22525 Hamburg, zum Wertermittlungsstichtag
01.12.2025 bewertet mit:

2.286.000,00 €
Zwei Millionen zweihundertsechsundachtzigtausend Euro

Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
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9  SCHLUSSERKLARUNG DER SACHVERSTANDIGEN

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift gultig. Die der Sachverstandigen (iberlassenen Materialien und eine Ausfer-
tigung dieses Gutachtens werden in den eigenen Birordumen archiviert. Die Aufbewahrungsfrist betrégt 10 Jahre. Die Sachver-
standige erklart, dass sie dieses Gutachten aufgrund eingehender Besichtigung des Objektes und genauer Prifung der Verhalt-
nisse nach bestem Wissen und Gewissen, in ihrer Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne personliches Interesse am Ergebnis
und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat. Die Sachverstandige bescheinigt
durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandige nicht zulassig ist oder gemachten Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Aufgestellt: Hamburg, den 20.02.2026
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Freie und Hansestadt Hamburg Auszug aus BURIS.HH

Landesbetrieb Geoinformation und Uermessung ey Interakilven fnderrlciwerikarie
Gutachteraisschuss Tar Grundstockswerte Hamburg

Bodenrichtwertnummer: 01263282

I Entwickiungszustand ]

B Baureites Land

Beitrags- w. abgaberechtl, Zustand

erechlisfungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsira und abgabenfrei
nach Kemmunalabgabengesets

Art der Nutzung

MEH Mehrfamilienhauser

Wertrelevante Geschosstiachenzahl

(.80

Gewihlter Stichtag

01.01.2025

Bodenrichtwert

87703 €/ m!

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks;

Adresse

Kieler Strage 448

PLZ. Gemeinde

22525 Hamburg

Bezirk | Eimshiittel
Stadtted | Stellingen
SGE (Stat. Gebietsainheit) | 43008
Baublock | 321034

Bitte beschien Sie die Erlduterung du deh Bodenrichtwerton fum gewdhiten Stichiag. Die Erliuterung stobt auf BORS HN 2um
Dawnload beredt, Weilere InTotmationen Onden Sie auch anter ww, gutachitesargso bvess, hambie g e

Hetaasgeter: Freie und Humestadt Hambierg - Landetbetricl Geoinformudion und Yenmesaung
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GRUNDBUCHAUSZUG (3. ABTEILUNG)

Grundbuch von Stellingen Band 105 Blatt £517 Dritte Abteilung

avfende Nommar
der balasteten
Girundsticha in

Bestandsverzaida SI

Betrag

2 i

lypothekan, Grundschulden Renterschulden

1
A | Geldscnt

i
Tos 0o

519000, —=

Vierhunderttausend Deutsche Mark Grundschuld mit 15 % jdhrlichen
Zinsen und elner einmeligen Nebenleistung von 10 % flir die Rheini-
othekenbank in Frankfurt. Der jeweilige Eigentlimer ist
der sofo wangsvollstreckung unterworfen. Unter Bezugnshme
auf die Bewilligun . August 1978 (ON 7) - unter Briefaus-
schluBl - eingetragen am 23. 1578, umgeschrieben am 17.

Februar 1988,
Lt

GG, -- DM

Achtzigtausend Deutsche Mark Grundschuld ohne Brief, flir die
ank Aktiengesellschaft in Dilsseldorf, Zweigniederlassung
2 ick, vollstreckbar nach 800 ZPO; pge-
mEf Bewilligung vom 22. Februa eingetragern am 28,
Mérz 1979, umgeschrieben em 17, Februar 1988,

Geldscht |
5

P

150,000,-- DM

LX/U)_.___/

Hundertflnfzigtausend Deutsche Mark Grundschuld fir die Kreisspar-

kasse Pinneberg - Sitz Pinneberg - Zweckverbandssparkasse des
Krelses Pinpeberg _und,ﬁrmnnmmrlich :
vollslreckbar nach § 80C ZPO; gung vom 21. August

i gemif Bewilli
1987 (ON 13); einpetregen am 17. Februar 19388. e

[l e o il

Hamburg Stellingen 6517 - Geandert am 03.11.2025 - Abdruck vom 17.12.2025 - Seite 10 von 13 Seiten

Amtsgericht

Hamburg

Grundbuchvon stclliagen Band Blatt es17 Dritte Abteilung

Laufendel | o ande Nummer

Gruncst
- Beslandsverzeichnis)

Balrag

Hypatheken. Grundschulden, Renlenschuiden

1 2

4

6 \375_

.000,0

000,

oo

EUR|{Dresihundertfinfundsiebzigtausend Euro Grundschuld - ohne Brief -
|fir Sparkasse Holstein, Bad Oldesleoe und Eutin -Amtsgericht

|stibeck HRA 536 EU-; mit 1B % Zinsen jahrlich;
vollstreckbar nach § 800 ZPO;
-URNr. 1265/2017- Notarin Dr.
(oN 24)

5 % Nebenleistung
|einmalig;

|18.10.2017
ueh

gemah Bewilligung vom
Maximiliane Meysr—

in il Bange on sbteilung I1 NI 5 ein-

Schneider

EUR|
| fiir

Achthundertfinfundsicbzigtd nd Buro Grundschuld - ohne Brief -
Rad alds=d und FEntin -Amtsgarichs

mit 1B % Zinsen J lich; 5 %
gemiB Bewilligung vom 18.10.201 RNT.
Dr. in Hambur

Sparkassea
|Libeck HRA 536 EU-;
leinmalig;

Falstain, =
Nebenleistung
1266/2017-
ON 25)
eingetragen am 02.117

|Notarin Maximiliane Msyer—Rehfuel

iz Bang s Abteiluong II No S Tz

Schneider

-100.

000, 00|

.000,00f

Zwei Millionen esinhunderttausend Euro Grundschuld - ohne Brief -
EUR|fazr Bankhaus

jmit

18 % Zinsen jahrlich; vollstreckbar nach § 800 3P0 wegen
zahlenden Teilbetrages von 1.050.000,00 EUR;
25.10.2018 -URNr. 1369/2018-

(ON 31) eingetragen am 05.11.2018.

|eines zuletzt zu

|gemsB Bewilligung vom Notar Fritz-—

Jirgen Bug in Wiesbaden

Baumgartner

Zwei Millionen

vierhundertvierundneunzigtaussnd Euro Grundschuld
EUR|— . T . . C

ehune Brief = firc
10 % Nebenleis-

gem&B Bewilligung

; mit 18 % Zinsen jahrlich;

vollstreckbar nach § 800 ZPO;

|tung =inmalig;
2 -UNr. 564/2022- Notar Dr. Peter Aichinger

vom 25.07.2

in

AE 2
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Amtsgericht  sambuxrg Grundbuchvon  stellingen Band Blatt 517 Dritte Abteilung

Lo fencle
Nurnmer
der
Einfra-
gungen

1 2 3 4

Lauferdes Numrmer
desr belosteten
Grundsliicke im

Bestandsverzeichnis)

Betrag Hypotheken, Gundschulden. Rentenschulden

Wiesbaden (ON 32) eingetragen am 26.07.2022.

Bruhn

10 5 3.465.000,00{Drei Millionen vierhundertfinfundsechzigtausend Euro Grundschuld
EUR|- ohne Brief - fir Sparkasse Holstein, Eutin und Bad Oldesloe -
Amtsgericht Libeck HRA 536 EU-; mit 18 % Zinsen jahrlich; 5 %
Nebenleistung einmalig; wvollstreckbar mach § 800 ZP0O; gem&af Be-
willigung vom 23.02_2023 -UNr. 128/2023- Notar Dr. Peter
Aichinger in Wiesbaden (ON 33) eingetragen am 27.02.2023.

Burmester

1L 5 B.085.000,00{Acht Millionen fiinfundachtzigtausend Euro Grundschuld - ohne
EUR|Brief - fuar Sparkasse Holstsin, Eutin und Bad 0Oldssloe -Zmts-
gericht Libeck HRA 536 EU-; mit 18 % Zinsen jahrlich; 5 % Neben-—
leistung einmalig; gemab Bewilligung vom 23.02.2023 -UNr.
129/2023- Notar Dr. Peter Aichinger in Wiesbaden (ON 34) einge-
tragen am 27.02.2023.

Burmester

12 3 29.033,61 EUR|Neunundzwanzigtausendunddreiunddreibig 61/100 Eurc Zwangssiche-
rungshypothek fir Notar Dr. Thomas Diehn (Notariat Bergstrafle),
BergstraBe 11, 20095 Hamburg; wegen siner Hauptforderumng von
28955,06 EUR ncbsl Zinsen ifu HObhe vun 5 Pruzenlpunkien dber dem
Basiszinssatz seit 11.05.2024 und bisheriger Vollstreckungskos-—
ten von 38,55 EUR ; gem&B vollstreckbarer Urkunde des Notars Dz.
Thomas Diehn vom 04.04.2024 (Az: RE23/012897-BEK, ON 37) einge-
tragen am 12.08.2024.

Burmester

AE 3
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4. FLURSTUCKS- UND EIGENTUMERNACHWEIS

Freie und Hansestadt Hamburg
L::Iesheh:‘b Geoinformation und Vermessung Auszuq aus dem
Neuenfelder Strafie 10 Liegenschaftskataster
21108 Hamburg Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis
Eratslit am: 02.09.2025
Aufiragsnummer B33-2025-2120015128

Flurstick 679, Gemarkung Stellingen

Bezirk Eimsbuttel

Gebietszugehdrigkeit: Hamburg

Lage: Kieler Strafie 460
Kieler Straile 462
Pelikanstieg

Flache: 1028 m*

Tatsachiiche Nutzung: 1 026 m* Wohnbaufidche (Offen)

Hinweise zum Flurstiick: Bombenblindgangerverdacht Ausfihrende Stelle: Behdrde fur inneres -
Feuerwehr

Vorkaufsrechissatzung "Magistralen Kieler Stralle / Volksparkstralie”
Ausfihrende Stelle: Beh. fir Stadtentwicklung und Wohnen - Amt far
Wohnen, Stadtemeuerung und Bodenordnung

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstick

Buchung: Amtsgericht Hamburg
Grundbuchbezirk Stellingen
Grundbuchbiatt 8517
Laufende Nummer 5

Eigentdmer/-in: 4

Der Auszug lst maschinel ezeugt, ef it ohne Unterschr™ gty Dieser Ausrug st pesetzich Qeschityt Verviefitigung, Umarbettung oder die Wedergane
an Dritte it nur im Rahmen der Sesimmungen in §15 HmbYermG vom 20.04 2005 (HMPGVEL, 5.135), in der jowsils gefienden Fassung nulssig.
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1. BAULASTENAUSKUNFT

j_ti
— M

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Aufiragsnummer B33-2025-212015125
2. September 2025

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Lagebezeichnung: Kisler Stralie 460, 462, Pelikanstieg

Fur das Flurstuck 679 —
der Gemarkung Stelingen —

sind im Baulastenverzeichniz nach & 72 der Hamburgischen Baverdnung (HBauQ)
vom 14. Dezember 2005 keine Belaslungen eingetragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfihrung des Bawdastenverzeichnisses 10860 baulastenahniiche
Bielastungen oder Beschrankungen wie 2 B. Hofgemeinschaften begrindet wonden sein konnen. Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Lapdesbetriebes Geoinformation und Vermessung Gbemommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingefragenen Belastungen konnen noch wirksam sein; LUnteragen
daniber sind ggf. in den Bau- oder Grundsticksakten bei der zustindigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskinfie hierzu erteiit das Dezemat Wirtschaft, Bauen und Umwelt:
Bezirksamt Eimsbiittel, Fachamt Bauprifung/Abteilung Stellingen, Grindelberg 62/66,

20144 Hamburg, Tel.: (040) 42801-5212, FAX: (040) 42801-5494,
Mail: Nicht vorhanden

Déese Baschainkgung wurss maschinel erstalt und istohne Unberschrift gamig

Objekt: Grundsttick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg X
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2. ALTLASTENAUSKUNFT
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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Eimsbittel

BA Eimshittel, Grindelberg 62-68, 20144 Hamburg Dezernat Wirtschaft, Bauen und Umwelt
Technischer Umweltschutz, Wohnraumschutz
-E/VS 314 -

Grindelberg 62-66
20144 Hamburg

Ansprechpartner*in:

E-Mail: umweltschutz@eimsbuettel.hamburg.de

2025-3507
19.01.2026

Auskunft aus dem Altlasthinweiskataster
Kieler Stralte 462
Flurstiicke: 304-00679

Guten Tag ;

das 0.g. Grundstiick wird im Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten der Freien und
Hansestadt Hamburg als altlastverdachtige Flache gemaR Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) unter der Nummer 6040-089/00 mit der Einstufung ,Handlungsbedarf bei
Nutzungsanderung*“ gefiihrt.

Die Aufnahme als altlastverdachtige Flache erfolgte im Rahmen einer Historischen Erkundung,
die zur Bewertung der

LCKW-Verunreinigung des tieferen Grundwasserleiters im Bereich der Hamburger Stadtteile
Eidelstedt und Stellingen (Untersuchungsgebiet "IGES")

in einem besonders belasteten Teilbereich 1997 durchgefiihrt wurde. In einem weiteren
Untersuchungsschritt wurden auf

10 Grundstiicken Bodenluftuntersuchungen auf leicht fliichtige Chlorierte Kohlenwasserstoffe
(LCKW) durchgefiihrt.

Die auf dem Grundstiick "Kieler StralRe 460-462" durchgefiihrten Messungen ergaben LCKW-
Werte unterhalb der jeweiligen Nachweisgrenze (0,01

mg/m? pro Einzelsubstanz), so dass hinsichtlich einer méglichen Kontamination durch LCKW
kein weiterer Untersuchungsbedarf

bestand.

Aufgrund der sehr langen Nutzung als Werkstatt ist jedoch nicht aus auszuschlieBen, dass bei
Erdarbeiten punktuell verunreinigtes Bodenmaterial angetroffen wird,

dass nicht als unbelasteter Bodenaushub entsorgt werden kann.

Es besteht Handlungsbedarf bei Nutzungsénderung oder baulichen Anderungen, dies bedeutet
bei Umnutzung des Grundstiicks fiir Wohnungsbau ist der Nachweis zu erbringen, dass keine
Schadstoffe im Boden verbleiben, die der geplanten Nutzung entgegenstehen.

Mit freundlichen GriiRen

Umweltschutz Eimsbdittel

Hamburg im Internet
http://www.hamburg.de

Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg XV
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3. ANLIEGERBESCHEINIGUNG

iﬁ
—

Freie und Hansestadt Hamburg
Behorde fiir Finanzen und Bezirke

BFB — Amt 6, Adolphsplatz 3-5, D - 20457 Hamburg Bezirksverwaltung
Anliegerbeitrage
Adolphsplatz 3-5

TAXATOR SV GmbH D - 20457 Hamburg

Telefon 040 - 4 28 23 -
Telefax 040 - 4279 23990

SChUlWeg 47 Ansprechpartnerin:

20259 Hamburg Funktionspostfach:
anliegerbeitraege@fb.hamburg.de
Az.: 632/7 SL 6517

E-Mail: info@taxator-sv.de Hamburg, 09.01.2026

Bescheinigung

uber Anliegerbeitrage

fiir das Grundstiick

Stralle: Kieler StralRe 460, 462/ Pelikanstieg
Grundbuch Stellingen

Blatt: 6517

Flurstuck: 679

ErschlieBungsbeitrage

Die Kieler Strae und der Pelikanstieg sind endgliltig hergestellt worden.
Fur die endgliltige Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrage

Vor der Front zur Kieler Strale liegt ein Schmutz- und Regenwassersiel.
Fir die Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontldnge/n
des Grundstticks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Vor der Front zur StralRe Pelikanstieg liegt ein Schmutzwassersiel.
Fir das Siel werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontlange/n
des Grundstiicks keine Sielbaubeitrage mehr erhoben.

Fir die Herstellung eines Regenwassersieles kénnen noch Sielbaubeitrage nach den
Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden.

Die Beitragspflicht flir Regenwassersiele entsteht, wenn das Grundsttick an ein
Regenwassersiel angeschlossen ist/wird.

Objekt: Grundstiick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462
PLZ Ort: 22525 Hamburg XV
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5.  STELLUNGNAHME ZU ALTLASTEN
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Freie und Hansestadt Hamburg
Bezirksamt Eimsbuttel
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Hambiirg, den 7. Mai 2018

Betelligung der zustandigen Stefien am bauaufsichilichen Verfanren
-E/WBZ2/03408/2018, Kleler Strale 460 ()

Kieler Strafie 460/462

188 Wohnhauses mit Gewerbeeinheit, Nebengebaude mit Werkstatt
BBodSchG-Altlastverdacht

ﬁﬁwmm Unterlagen ist das Vorhaben aus Sicht Unseres

genshmigungsfahig.
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Objekt: Grundstiick, unbebaut
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Ubersichtskarte MairDumont

22525 Hamburg, Kieler Str, 462
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Kieler StraRe 462
22525 Hamburg
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9. AUSZUG AUS DER REGIOKARTE

Regionalkarte MairDumont

22525 Hamburg, Kieler Str. 462
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10. LurTBILD

Orthophoto/Luftbild Hamburg

22525 Hamburg, Kieler Str. 462

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03897704 vorn 16.12.2025 auf www.geopaort.de: ein Service
der on-geo GmbH, Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Farm. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025
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11. DOKUMENTATION DES ORTSTERMINS

TAXATOR SV GmbH ‘I' I /\X/\ | O:\)
zertifizierte Inmobiliengutachter DIAZert (LF)/1Q-Zert

akkreditiert gem. DIN EN ISO/IEC 17024 SACHVERSTANDIGENBURO
p tifizierte Sach andige fiir Immobili tung ' \

(DEKRA Certification GmbH, TUV Rheinland) @ A = —
Energieberatung, ESG- und Nachhaltigkeif ) | Zort :

Protokoll des Ortstermins

Auftraggeber: AG Hamburg

Auftragszweck: Zwangsversteigerungsverfahren
AZ: 71 K 56/25

Auftrag: Erstellung Verkehrswertgutachten
gem. §194 BauGB

Objekt: Kieler Strale 462, 22525 Hamburg

Ortstermin: 01. Dezember 2025

Beginn 16:00 Uhr
Ende 16:15 Uhr

Anwesende:

1. Lena Thonke (Sachversténdige)
2. (Assistenz der Sachverstandigen)

Beweisbeschluss des Amtsgerichts Hamburg vom 23.10.2025:

Versteigerungsobjekt:
Eingetragen im Grundbuch von Stellingen
Gemarkung Flur, Flur- Wirtschaftsart u. La- Anschrift m? Blatt
stiick ge
tellingen 679 Gebaude- und Freifla- |Kieler Strale 462, Pe-| 1.026 | 6517
iche, Mischnutzung  |likanstieg

beschlieftt das Amtsgericht Hamburg am 23.10.2025:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte zu
schétzen.

Hierzu ergeht der Auftrag an die Sachverstandige Lena Thonke, Schulweg 47, 202568 Hamburg.

Frau Thonke und . erreichten das im Beweisbeschluss genannte Grundsttick
um 16:00 Uhr. Es handelt sich um ein Baugrundstiick. Daraufhin verschafften sich Frau
Thonke und einen Uberblick und gingen um das Grundstiick herum, um das
Objekt zu fotografieren. Aufgrund eines Bauzauns war ein Zugang nicht méglich.

OBJEKT: BAUGRUNDSTUCK

ANSCHRIFT: KIELER STRARE 462

PLZ ORT: 22525 HAMBURG 1
Objekt: Grundsttick, unbebaut
Anschrift: Kieler StraRe 462

PLZ Ort: 22525 Hamburg XX
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Informationen zum Objekt:
Es handeit sich um ein zugewuchertes Grundstiick.

Der Ortstermin endete nach der Besichtigung um 16:15 Uhr. Die Sachverstindige wird nun
auf Basis der gewonnenen Erkenntnisse ein schrifliches Gutachten erstellen und dieses dem
Gericht zukommen lassen. Einige Unteriagen zum Objekt flegen bereits vor.

Protokolliert am 01.12.2025
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ORIEET: BaudhuNosTice

ANIEWRINT: KiELER STRALE £62

PLZ ORT: 212323 HAMBURG z
Objekt: Grundstiick, unbebaut
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