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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten und Nebengebauden bebaute Grundstiick in
D-22147 Hamburg, Alter Zollweg 55

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
20.09.2024 ermittelt mit rd.

595.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 57 Seiten zzgl. 10 Anlagen mit insgesamt 45 Seiten.
Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart Wohnhaus, 3 Wohneinheiten, teilunterkellert, ca. 1-geschossig, Massivbau,
Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, Eindeckung mit Betondachsteinen, Fas-
sade Putz mit Anstrich, Mauerwerk verputzt, Anstrich o.a.

Einheiten insgesamt 3 Einheiten (EG / DG / EG Anbau)
nur 2 Wohneinheiten zulassig gem. Bebauungsplan

Baujahr ca. 1952

Wohnflache Wohnung EG = ca. 84,00 m?;
Wohnung Anbau EG = ca. 38.00 m?
Wohnung DG = ca. 64,00 m?,
Gesamtwohnflache = ca. 186,00 m?

Vermietungssituation 2 Wohneinheiten (DG und EG-Anbau) sind vermietet,
Wohnung EG ist bewohnt

Ausstattung vermutlich berwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Bader
mit Dusche und / oder Badewanne, WC und Waschbecken, FulRbodenbelage
Uberwiegend Holzdielen, PVC, Fliesen, Teppich, Textilbelag, Laminat, Klick-
parkett 0.4., Wande und Decken Uberwiegend Putz mit Anstrich oder Raufa-
sertapeten mit Anstrich, Fliesen, Holzverkleidungen, Fenster aus Holz / Kunst-
stoff mit Doppelverglasung, Holztliren mit Holzzargen o.a.

Heizungsart Gas-Zentralheizung, Platten- oder Rippenheizkdrper, mit Thermostatventilen,
Warmwasser uber Durchlauferhitzer

Energieausweis liegt nicht vor
Grundsticksgrofie 1.102 m?
Nebengebaude Doppelgarage, Unterstellgebaude (unfertig) o.a.
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Besonderheiten

Wertermittlung

2 vermietete Wohneinheiten (EG-Anbau und DG) konnten nicht von innen be-
sichtigt werden

bewohnte Wohneinheit EG sowie Teilkeller mit Innenbesichtigung
gemal Bebauungsplan nur 2 Wohneinheiten zulassig
Grundstiick konnte tGberwiegend begangen werden

teilweise Unterhaltungsstau vorhanden

tiw. Feuchtigkeitsschaden in Kellerwadnden

tiw. Rissbildungen in AuRenwandbereichen

Nebengebaude (Doppelgarage) vorhanden

keine Baulasten vorhanden

Energieausweis liegt nicht vor

Ertragswert 635.000,00.- €
Vergleichswert 629.000,00.- €
Sachwert 619.000,00.- €
Bodenwert 594.000,00.- €
Verkehrswert 595.000,00.- €

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten
sowie Nebengebauden

Objektadresse: Alter Zollweg 55,

D-22147 Hamburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Oldenfelde, Band 231, Blatt 6962, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Oldenfelde, Flurstuick 1540,

zu bewertende Grundstlicksflache = 1.102 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentimer: Amtsgericht Hamburg — Wandsbek

Schéadlerstrasse 28
D-22041 Hamburg

Auftrag vom 12.07.2024
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentiimer: Datenschutz: siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung /
Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 20.09.2024
Tag der Ortsbesichtigung: 20.09.2024
Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte eine Aulien- und nur teilweise eine Innenbesichtigung

des Objekts durchgefihrt werden. Das Objekt konnte dabei nur
eingeschrankt in Augenschein genommen werden, da zwei ver-
mietete Wohnungen nicht zuganglich waren. Eine Grundstiicks-
begehung konnte Uberwiegend erfolgen.

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

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

Teilnehmer am Ortstermin: der Schuldner sowie der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

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

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 17.06.2024

e Flurstlicks- und Eigentumsnachweis vom 17.06.2024

¢ Informationen lber bauaufsichtliche Belange zum Zwangsver-
steigerungsverfahren vom 14.05.2024

¢ Informationen zum rechtskraftig festgesetzten Einheitswert

¢ Schriftliche Baulastenauskunft vom 17.06.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung / Zusammenstellung der Wohnflachen (teilweise
durch ein ortliches Aufmall am Tag der Begehung)

¢ Informationen aus dem aktuellen Grundsticksmarktbericht
Hamburg sowie Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen
Gutachterausschuss flir Bodenrichtwerte Hamburg

¢ Informationen aus der Bauakte beim zustandigen Bauamt

¢ Informationen lber den 6rtlichen Miet- und Grundstiicksmarkt

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

¢ Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial) sowie

¢ Informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte

¢ Informationen durch ImmoWertReport

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

¢ Informationen aus dem Hamburger Mietenspiegel sowie Infor-

mationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan

Informationen durch IVD-Wohn-Preisspiegel

Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport

Informationen durch geoport ImmoPrice (Vergleichswert) und

on-geo Vergleichsmieten und -preise fir Wohnimmobilien

Von der Antragstellerin wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen zur Verfligung gestellt:

¢ Allgemeine Informationen zum Objekt (Sat-Anschluss, Sanie-
rung Abflussleitung etc., Vermietungssituation und Instandset-
zungsarbeiten bis ca. 2013)

e Exposé aus ca. 2013 mit Fotos und Grundriss-Skizzen etc.

Vom Antragsgegner wurden folgende Auskunfte und Unterlagen
zur Verfugung gestellt:

e Allgemeine Informationen zum Objekt (Miete, Modernisierun-
gen etc.)

e Mietvertrage der Wohnungen EG-Anbau sowie Wohnung DG

e Exposé aus ca. 2013 mit Fotos, Grundriss-Skizzen etc.

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg

Seite 8 von 102



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Praambel zu Mangel- / Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

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

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulanglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsatzen gewurdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Baumangeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u. 8. gehdren im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstéandigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

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

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

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

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

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg

Seite 9 von 102



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Antragsteller war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung anwesend; das
Gesamtobjekt konnte in seinem Beisein nur teilweise von innen besichtigt werden. Das Grundstlick konnte
Uberwiegend begangen werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein teilunterkellertes, eingeschossiges Wohnhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss sowie einem riickwartigen, eingeschossigen und unterkellerten Anbau. Des Weiteren
verfugt das Bewertungsobjekt tber eine ca. 1976 errichtete Doppelgarage.

Das Hauptgebaude wurde ca. 1952 in massiver Bauweise erstellt und ca. 1957 durch einen Wintergartenan-
bau mit Kellergarage erweitert. Das Gebaude verfligt Gberwiegend Uber einen einfachen bis mittleren Aus-
stattungsstandard mit ca. 186 m? Gesamtwohnflache.

Im Bewertungsobjekt nebst Anbau befinden sich insgesamt 3 Wohneinheiten; davon sind 2 Wohnungen (An-
bau-Wohnung EG hinten und DG-Wohnung) vermietet; eine Wohneinheit (EG-Wohnung) ist bewohnt — ein
Mietverhaltnis besteht - nach Informationen durch den Antragsteller - nicht.

Gemal Bebauungsplan (Ausweisung WR | o0, 2 W, GRZ 0,20, GFZ 0,30) sind maximal 2 Wohneinheiten
zulassig. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9.

In diesem Verkehrswertgutachten wird daher die Wohnflache des riickwartigen Anbaus (ehemalig Wintergar-
ten) der Wohnflache der EG-Wohneinheit zugerechnet. Wertmindernd beriicksichtigt wird hierbei zudem der
Einbau eines Zugangs durch die Kiiche der bewohnten EG-Einheit zum ehemaligen Wintergarten.

Wann der ehemalig als Wintergarten genehmigte Anbau zu einer Wohnung umgebaut wurde, ist nicht be-
kannt. Entsprechende Genehmigungen, Unterlagen 0.4. sind in der eingesehenen Bauakte nicht enthalten.

Die vermieteten Wohneinheiten (DG und EG-Anbau) konnten nicht besichtigt werden.

Die Wohneinheiten verfiigen Gber folgende Wohnungsgréen:
EG-Wohnung = ca. 84 m?

DG-Wohnung = ca. 64 m?

EG-Anbau Wohnung = ca. 38 m? (ehemals Wintergarten)

Bezlglich der WohnungsgréRe der DG-Wohnung besteht - gemaf Angaben im Mietvertrag - eine Wohnflache
von ca. 74 m?. Aus den vorliegenden Bauzeichnungen ermittelt sich jedoch eine Wohnflache von ca. 64 m?;
vorgenannte Wohnflache von 64 m? wird in dieser Verkehrswertermittlung in den Wertermittlungsverfahren
zugrunde gelegt.

Die vorgenannten Wohnungsgréfien der nicht zuganglichen Wohnungen konnten durch ein értliches Aufmaf
nicht GUberpruft werden. Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechende Abweichungen bzgl. der einzelnen
RaumgréfRen und auch der Gesamtwohnflache vorhanden sein kénnen. Eine diesbeziigliche Haftung gegen-
Uber dem Sachverstandigen wird hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung liberwiegend in einem normalen Unterhal-
tungszustand; Unterhaltungsstau war zum Begehungszeitraum nur teilweise vorhanden. Dieser bezieht sich
Uberwiegend auf Sanierung der Kichenaufientreppe (Wohnung EG) und des ruckwartig liegenden Holzbal-
kons (Wohnung DG); eine Zarge einer Zimmertlr in der EG-Wohnung war beschadigt, tiw. ist der Bodenbelag
abgangig.

Zudem wurden bei der Begehung Feuchtigkeitsschaden in Kellerwandbereichen festgestellt; in AuRenwand-
bereichen waren zudem diverse Rissbildungen im Au3enputz sichtbar.
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Aufgrund der genannten Rissbildungen ist erkennbar, dass es in diesen Teilbereichen zu Setzungen, Bau-
teilspannungen 0.8. gekommen ist. Die Schadensursache konnte im Rahmen der Begehung jedoch nicht
zweifelsfrei festgestellt werden.

Vorgenannter Unterhaltungsstau wurde in diesem Gutachten unter dem Punkt "Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale" wertmindernd beriicksichtigt.

Zu weiterem Unterhaltungsstau, baulichen Mangeln und / oder baulichen Schaden sowie Modernisierungs-
besonderheiten in den nicht begangenen Wohneinheiten kénnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung keine
weiteren Auskinfte erteilt werden.

GemaR den Darstellungen der genehmigten Bauzeichnungen wurde seinerzeit kein rickwartiger Balkon fur
das Dachgeschoss geplant; demnach wurde der Balkon zu einem spateren Zeitpunkt erstellt. In diesem Gut-
achten wird die Genehmigungsfahigkeit unterstellt. Entsprechende Unterlagen bzgl. Balkon-Statik liegen nicht
vor. Es wird daher — ohne weitere Prifung - eine fachgerechte Ausfihrung unterstelit.

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

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen / Mietsicherheit

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb:

Maschinen
Betriebseinrichtungen:

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge:

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurlckliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohnung EG wird bewohnt, kein Mietverhaltnis vorhanden;
Miete: z.Zt.: keine Mieteinnahme

Wohnung EG-Anbau, rickwartig: Mietverhaltnis besteht seit
01.12.1995; Miethohe aktuell = 276,10 € Kaltmiete

Miete warm (inkl. Betriebskosten, Garage, Heizkosten) ge-
maRk Mietvertrag = 398,81 €

Wohnung DG, Mietverhaltnis besteht seit 01.04.2021, Miet-
hoéhe aktuell = 850,00 € Kaltmiete

Miete warm (inkl. Betriebskosten, Heizkosten) gemal Miet-
vertrag = 1.000,00 €

nicht bekannt

Wohnung EG-Anbau = 1.600 DM (818,07 €)
(seit dem 01.12.1995)
Wohnung DG = 2.550 € (seit dem 01.04.2021)

nicht bekannt

vermutlich nicht vorhanden

vermutlich nicht vorhanden

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

keine bekannt

EG-Wohnung renoviert in ca. 2013;

Anbau Wohnung Auf3entir und Aul3entreppe in ca. 2012:
Handwaschbecken + Spulkasten erneuert sowie Teildam-
mung Wohnzimmer Innenwand; Kelleraul3entir erneuert in
ca. 2009; Abflussrohre (Keller bis Strafte) in ca. 2015 erneu-
ert; in ca. 2020/2021 Heizungsreparatur; Fensterversiege-
lung DG in ca. 2012;

keine bekannt
keine bekannt

keine vorhanden, siehe hierzu auch Gutachten Anlage 8

nicht bekannt

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Bezirk:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Hamburg

Wandsbek

Hansestadt Hamburg (ca. 1.910.000 Einwohner);
Bezirk Wandsbek (ca. 455.000 Einwohner)

Stadtteil Rahlstedt — Oldenfelde (ca. 96.000 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:

Pinneberg (ca. 35 km entfernt)
Bad Oldesloe (ca. 35 km entfernt)
Lauenburg (ca. 52 km entfernt)
LUbeck (ca. 55 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 68 km entfernt)
Lineburg (ca. 68 km entfernt)
Neumiinster (ca. 77 km entfernt)
Kiel (ca. 97 km entfernt)
Schwerin (ca. 107 km entfernt)
Wismar (ca. 112 km entfernt)
Bremen (ca. 138 km entfernt)
Hannover (ca. 172 km entfernt)
Berlin (ca. 284 km entfernt)

Landeshauptstadt Innenstadt:

Hamburg (ca. 16 km entfernt)
Bundesstrafien:

B 435 (ca. 1 km entfernt)

B 75 (ca. 2 km entfernt)

B 434 (ca. 7 km entfernt)

B 5 (ca. 11 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Jenfeld (ca. 6 km entfernt)
AS Stapelfeld (ca. 6,5 km entfernt)

Bahnhof:
Bahnhof Rahlstedt (ca. 2,5 km entfernt)
U-Bahn Farmsen (ca. 2,5 km entfernt)

U-Bahn Berne (ca. 2,5 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 13 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbittel (ca. 12 km entfernt)

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg
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3.1.2 Kleinrdumige Lage

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

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Die Entfernung zum Ortszentrum Rahlstedt betragt ca. 800 m.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfiihrende Schule)
in ca. 100 m bis ca. 900 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

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

in ca. 100 m bis ca. 4,5 km erreichbar

Verkehr

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

in ca. 150 m bis ca. 10 km entfernt

Nachstgelegene Stérquelle

(Hochspannungsmast, Funkmast, landwirtschaftliche Anlage,
Milldeponie, Windkraftanlage)

Funkmast ca. 1.000 m; Hochspannungsmast ca. 1.400 m

Mdgliche Beeintrachtigungen
(Fluglarm, Schienenlarm, Stra3enlarm) nicht vorhanden

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen, Uberwiegend aufgelockerte, 1-geschossige Bau-
weise; Reihenhausbebauung, Mehrfamilienhauser, Ein- und
Zweifamilienhauser o.a.

Uberwiegend gering / normal (durch Gewerbe, Bahn, Autobahn,
Immissionen, Flugverkehr, StralRenverkehr, Sportanlage);
benachbarte, stérende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

Uberwiegend eben; Garten mit Stidostausrichtung

StraRenfront Alter Zollweg:
ca. 11 m;

StralRenfront Massower Weqg:
ca.42 m;

mittlere Tiefe:
ca.40 m;

mittlere Breite:
ca. 26 m;

GrundstiicksgréRe:
insgesamt 1.102 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform; Eckgrundstiick

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

AnliegerstralBe; Strafle mit lberwiegend maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein, Gehwegplatten o.a.
Parkbuchten / Parkplatze im Stralenraum eingeschrankt vor-
handen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
vermutlich Uberwiegend Satellitenanschluss, Telefonanschluss
0.a.

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

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 06.05.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs, keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 11l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine vorhanden

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

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Verfligungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstéandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 17.06.2024 vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 8

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

Fir den Bereich des Bewertungsobijektes trifft der Bebauungs-
plan Rahlstedt 95, folgende Festsetzungen:

WR = reines Wohngebiet;

I =1 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,2 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,3 (Geschossflachenzahl);
o} = offene Bauweise;
Einzelhausbebauung;

2 Wohneinheiten (hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und

ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den

vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-

planung wurde teilweise nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird des-
halb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstick ist bezuglich der Beitrage fiir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG nach allgemeinen Informatio-
nen beitragsfrei. Hierbei unbericksichtigt bleiben auch in der Zu-
kunft ggf. anfallende StralRenausbaubeitrage nach Kommunalab-
gabengesetz (KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mdndlich eingeholt.

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

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude mit 3 Wohneinheiten bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Stellplatze in einer Doppelgarage und vermutlich ein Gara-
genplatz unterhalb des riickwartigen Anbaues. Ob diese Kellergarage flr das Abstellen eines Kraftfahrzeugs
genutzt wird bzw. eine entsprechende Nutzung mdglich ist, ist nicht bekannt.

Das Objekt Wohnhaus ist GUberwiegend vermietet (Einheiten im EG-Anbau und DG-Wohnung) und teilweise
bewohnt (Einheit EG).

Seite 17 von 102
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Insbesondere wurde gepriift, ob die Hei-
zungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs-
und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt
werden mussen.

4.2 Einfamilienhaus / Wohnhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschliefllich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig; teilunterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend; mit Anbau

Baujahr: ca. 1952 (gemaR Bauakte)

Modernisierung / Historie (gem. Bauakte): ca. 1952 Wohnhaus mit Laden (Gebrauchsabnahme)
ca. 1952 Garteneinfriedigung und Bau Klaranlage
ca. 1956 Anbau Wintergarten / Garage (Keller) Bauantrag u. Ge-
nehmigung
ca. 1957 Gebrauchsabnahme Wintergarten- und Garagenanbau
und ca. 1963 Aufstellung Olofen
ca. 1968 / 1969 kellergeschweildter Tank, Umstellung von Koks-
auf Olfeuerung
ca. 1976 Neubau Doppelgarage
ca. 1998 Anbau eines Einfamilienhauses an ein Wohnhaus (Vor-
bescheidantrag, nicht ausgeflhrt)

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 186 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,

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

Erweiterungsmoglichkeiten: Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

Aullenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

Seite 18 von 102
Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Teilkeller mit Kellerflur und Kellerraumen

Erdgeschoss:
Hauptgebaude Wohnung-EG mit Flur, Kiiche, Duschbad sowie 3 Zimmern;
mit Innenbesichtigung

Anbau (ehem. Wintergarten) EG-Wohnung hinten vermutlich mit Dusche WC, Wohnkiiche und Schlafzimmer;
ohne Innenbesichtigung

Dachgeschoss:
Hauptgebaude Wohnung DG vermutlich mit Diele, Kiiche, Bad, Wohnzimmer, Schlafzimmer sowie Zimmer

mit Balkon;
ohne Innenbesichtigung

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, Bodenplatte Beton, Stahlbeton 0.4,
gem. statischer Berechnung, gemaf Bauunterlagen

Keller: Mauerwerk, ca. 34 cm

Umfassungswande: Mauerwerk, ca. 28 cm

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

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

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken, Tragerdecke aus Bims
Treppen: KellerauRentreppe:

Betonstufen, untermauert 0.a.; Stufen ohne Belag,
Handlauf Edelstahl 0.4., einseitig, Absturzsicherung

Kellertreppe:
Betonstufen, untermauert 0.a.; Handlauf Holz, einseitig,
Stufen mit Anstrich

Geschosstreppe:
geschlossene Holzkonstruktion, Handlauf, Holzgelander,
Absturzsicherung;

Hauseingang(sbereich): Hauptgebaude: Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt

Anbaugebaude: Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt
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Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
mit Dachrinnen und Regenfallrohren

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz; Ausfiihrung als Vorwandinstallation

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: uberwiegend durchschnittliche Ausstattung, teilweise technisch
Uberaltert; je Raum ein Lichtauslass; je Raum zwei bis drei
Steckdosen; Beleuchtungskérper, Fernmelde- und informations-
technische Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss o.3.

Heizung: Zentralheizung, mit gasférmigen Brennstoffen, Baujahr ca. 2000;
Flach- oder Rippenheizkdrper, mit Thermostatventilen;
Wohnung-EG Bad mit Handtuschheizkdrper

Laftung: vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro)

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich (iberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu
einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnhaus” zusammengefasst.

4.2.5.2 Wohnhaus

Bodenbelage: vermutlich Estrich, Gberwiegend mit Holzdielen, PVC, Laminat,
Fliesen, Klickparkett, Teppich o.a.

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, Uberwiegend vermutlich mit Binderfar-
benanstrich, einfachen Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich,
Holzverkleidungen, Fliesen 0.a.

Deckenbekleidungen: Deckenputz vermutlich Gberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
Gipskartonplatten mit Anstrich, Raufasertapeten mit Anstrich,
Holzverkleidungen o.3.

Fenster: Fenster aus Holz oder Kunststoff, mit Doppelverglasung;
mit Beschlagen, mit Rollladen; Kellerfenster mit Einfachvergla-
sung
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Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kuchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Eingangstur:
Holztlr oder Kunststofftlir, mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:
vermutlich insgesamt Fillungstiiren aus Holzwerkstoffen; mit
Schldéssern und Beschlagen; Holzzargen

vermutlich insgesamt gute bis durchschnittliche Wasser- und Ab-
wasserinstallation, unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bad EG Hauptgebaude:
1 eingebaute Dusche, (bodengleich), 1 WC (Vorwandinstalla-
tion), 1 Waschbecken, Durchlauferhitzer

Bad DG Hauptgebaude:

vermutlich 1 eingebaute Dusche oder Badewanne, 1 WC (Vor-
wandinstallation oder Spiilkasten), 1 Waschbecken, Durchlauf-
erhitzer

Bad EG Anbau (ehem. Wintergarten):

vermutlich 1 eingebaute Dusche oder Badewanne, 1 WC (Vor-
wandinstallation oder Spilkasten), 1 Waschbecken, Durchlauf-
erhitzer

(vermutlich) keine vorhanden

Wohnung Hauptgebaude EG
mit Ober- und Unterschranken, Arbeitsplatte, Ceran-Kochfeld mit
separatem Backofen, Splle, 0.4.

Zeitwert berucksichtigt

Wohnung Hauptgebdude DG und Anbau (ehem. Wintergarten):
Ausstattungen nicht bekannt; ohne weitere Wertbeeinflussung

Feuchtigkeitsschaden Kellerwande,
Rissbildungen Wandbereiche

zweckmalig

mangelnde Warmedammung

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppen, Balkon, KellerauRentreppe, Dachaufbauten
(vermutlich) keine vorhanden

(vermutlich) gut bis ausreichend

wie vor

wie vor

Der bauliche Zustand ist normal.
Es besteht teilweise Unterhaltungsstau.

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg
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4.3 Nebengebaude

Doppelgarage
Baujahr ca. 1976, in Blechkonstruktion 0.4., Schwingtore aus Stahlblech, vermutlich Betonboden o0.3.,

ohne Innenbesichtigung; Zeitwert bertcksichtigt

Garage (unter Anbau, ehem. Wintergarten)
Baujahr ca. 1956, massiver Bauweise, vermutlich Betonboden 0.3.,
ohne Innenbesichtigung, berlcksichtigt bei Gebdudeunterkellerung

Holzschuppen / Unterstellgebaude mit Anbau
teilweise unfertiger Zustand, ohne weiteren Werteinfluss

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fur Milltonnen, Einfriedung (Mauer,
Zaun, Hecken, tlw. Baumbestand) o.a.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten und Nebengebauden
bebaute Grundstuick in D-22147 Hamburg, Alter Zollweg 55 zum Wertermittlungsstichtag 20.09.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Oldenfelde 231 6962 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Oldenfelde 1540 1.102 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
ware."

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

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

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

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

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

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

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

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

5.5 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

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

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

und

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

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

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

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

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

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

Anwendbare Verfahren

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

Vergleichswertverfahren

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

e eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist

und auch

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstiicksmarkts zur Be-
wertung des bebauten Grundstuicks zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

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

als auch

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

zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

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

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

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

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden. Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen wer-
den kann. Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vie-
len Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in
dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage,
Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewir-
ken.
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5.7 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 550,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

= 1.000 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundstucksflache (f)

= 20.09.2024
=  baureifes Land
=  1.102 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 550,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 20.09.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 550,00 €/m?
Flache (m?) 1.000 1.102 x 0,98 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 539,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 539,00 €/m?
Flache x 1.102 m?
beitragsfreier Bodenwert = 593.978,00 €

rd. 594.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.09.2024 insgesamt 594.000,00 €.

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg
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5.8 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundstiicksflachen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.102,00 0,98
Vergleichsobjekt 1.000,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,98

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg
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6 Vergleichswertermittiung

6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

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

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

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

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

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

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

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

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

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

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal
der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

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

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

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurtickzufiihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

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

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

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 20.09.2024 % 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lagefaktor (570/630)06798 X 0,934 =5.001,57 €/m?

Altersfaktor Alter > 30 Jahre X 1,000

Baujahr 1950-1959 X 0,913 = 4.566,43 €/m?

GrundstlicksgréRe (0,9109+0,0001485x1102) | 1,074 =4.904,34 €/m?

Keller nein ja, Fliche geringer 75% EG | 1,000

Garage nein ja X 1,008 =4.943,58 €/m?

Wohnflache (186/120)0:285% X 0,882 =4.360,24 €/m?

Standardstufe 0,8452+0,0516x2,6 | x 0,979 = 4.268,67 €/m?

Ecklage nein ja X 0,987 =4.213,18 €/m?

Wohnungszahl 3 Wohnungen X 0,818 = 3.446,38 €/m?

Einbaukiiche nein ja X 1,030 = 3.549,77 €/m?

Geschossfaktor 1,00 X 1,000

Fuflbodenheizung nein nein X 1,000

Solarenergie nicht vorhanden | nicht vorhanden X 1,000

Rechtsform Volleigentum X 1,000

Stellungsfaktor EFH, freistehend x 1,000

Stadtteil Rahlstedt X 0,967 = 3.432,63 €/m?

Aktualisierung 01.01.2024 X 1,009 = 3.463,52 €/m?
X 0,00

angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor =  3.463,52 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — €/m?2

insgesamt - €/m?

vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 3.463,52 €/m?

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg
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6.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 3.463,52 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 3.463,52 €/m?
Wohnflache [m?] % 186,00 m?
Zwischenwert = 644.214,72 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 644.214,72 €
marktibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 644.214,72 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 € E4
Vergleichswert = 629.214,72 €

rd. 629.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 20.09.2024 mit rd. 629.000,00 € ermittelt.

6.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung
E4

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -15.000,00 €
e Herstellen Durchbruch etc. Kiiche / Anbau (ehem. -5.000,00 €

Wintergarten)

e Rissbildungen Fassade, Feuchtigkeitsschaden Kel-  -10.000,00 €
ler, Sanierung Podest Kiichenausgang EG, Sanie-
rung Holzteile Balkon

Summe -15.000,00 €
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7 Sachwertermittlung

7.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstii-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

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

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

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

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

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

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

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

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

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Doppelgarage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.517,00 €/m* WF pauschale
Wertschatzung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 186,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne + 65.000,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 347.162,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.09.2024 (2010 = 100) X 182,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 634.264,97 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen = 634.264,97 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre

e prozentual 77,50 %

o Faktor X 0,225

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 142.709,62 € 5.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 147.709,62 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.431,29 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 152.140,91 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 594.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 746.140,91 €

Sachwertfaktor x 0,85

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 634.219,77 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €

Sachwert = 619.219,77 €

rd. 619.000,00 €
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7.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentliren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 51,5 % 44,0 % 4,5 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

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

mung (vor ca. 1995) 0.a.

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 2 ivas{eifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemalem Warmeschutz (vor ca. 1995)
Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaRem Warme-

schutz (nach ca. 1995) o.4.

Innenwande und -tliren

Standardstufe 2 massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstdnderwande
mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen 0.3.

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillite Standerkon-
Standardstufe 3 X . . -
struktionen; schwere Tiren, Holzzargen o0.4.

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-

Standardstufe 3 radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz o.4.

FuRbdden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfiihrung o.3.

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-

Standardstufe 3 I
platten 0.a.

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest
Standardstufe 3 0.5

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

Standardstufe 4 und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat 0.3.
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel o0.4.

Sonstige technische Ausstattung

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

Standardstufe 3 verteilung und Kippsicherungen o.4.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.265,00 0,0 0,00
2 1.400,00 51,5 721,00
3 1.610,00 44,0 708,40
4 1.945,00 4,5 87,53
5 2.425,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.516,93
gewogener Standard = 2,6

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

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.516,93 €/m? WF
rd. 1.517,00 €/m? WF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

KellerauRBentreppe, AuRentreppen 15.000,00 €
Dachaufbauten, Balkon 20.000,00 €
Teilunterkellerung Wohnhaus / ehem. Wintergarten 30.000,00 €
Summe 65.000,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfuhrung, behoérdliche Pru-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

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

AufRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 4.431,29 €
insg. (147.709,62 €)
| Summe 4.431,29 €
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Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) ca. 1952 errichtete Gebaude wurde teilweise modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 2,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmalRnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MafRnahmen | Maflnahmen
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, ° 05 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 0,5 0,0
Modernisierung von Badern 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 05 00
cken, FuBboden, Treppen ’ ’
Summe 25 0,0

Ausgehend von den 2,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der lblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1952 = 72 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 72 Jahre =) 8 Jahren
¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ ergibt
sich fir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Rest-

nutzungsdauer von 18 Jahren.
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Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

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

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

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -15.000,00 €
e  Herstellen Durchbruch etc. Kiiche / Anbau (ehem. -5.000,00 €

Wintergarten)

e Rissbildungen Fassade, Feuchtigkeitsschaden Kel-  -10.000,00 €
ler, Sanierung Podest Kiichenausgang EG, Sanie-
rung Holzteile Balkon

Summe -15.000,00 €
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8 Ertragswertermittiung

8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 EG vorne 84,00 14,00 1.176,00 14.112,00
2 |EG, Anbau 38,00 14,00 532,00 6.384,00
hinten
3 |DG 64,00 13,00 832,00 9.984,00
Summe 186,00 - 2.540,00 30.480,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 30.480,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(23,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 7.010,40 €
jahrlicher Reinertrag = 23.469,60 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,25 % von 594.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) - 19.305,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.164,60 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,25 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 18 Jahren Restnutzungsdauer x 13,467
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 56.084,67 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 594.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 650.084,67 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 650.084,67 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €
Ertragswert = 635.084,67 €
rd. 635.000,00 €
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8.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir teilweise durchgefiihrt. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind,
sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berilcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

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

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

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

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

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

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

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

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

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

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

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -15.000,00 €
e  Herstellen Durchbruch etc. Kiiche / Anbau (ehem. -5.000,00 €

Wintergarten)

e Rissbildungen Fassade, Feuchtigkeitsschaden Kel-  -10.000,00 €
ler, Sanierung Podest Kiichenausgang EG, Sanie-
rung Holzteile Balkon

Summe -15.000,00 €
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9 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

9.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

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

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

9.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

9.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 629.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 619.000,00 €
und der Ertragswert mit rd. 635.000,00 €
ermittelt.
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9.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Vergleichswertverfahren in
Form von

e geeigneten Vergleichsfaktoren
zur Verfligung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 0,900 (v) beigemessen.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (Bodenwert, Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in ausreichender Qualitat (Vergleichs-
mieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

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

Insgesamt erhalten somit

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[619.000,00 € x 0,900 + 635.000,00 € x 0,600 + 623.000,00 € x 0,900] + 2,400 = rd. 627.000,00 €.
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10 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten und Nebengebauden bebaute Grund-

stick in D-22147 Hamburg, Alter Zollweg 55

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Oldenfelde 6962 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Oldenfelde 1540

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.09.2024 mit rd.

627.000,00 €

in Worten: sechshundertsiebenundzwanzigtausend Euro

abzuglich 32.000 € (ca. 5%) aufgrund fehlender Innenbesichtigung

595.000,00 €

in Worten: finfhundertfiinfundneunzigtausend Euro

geschéatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-

gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 05. November 2024

VARV

Ji Y
Dipl. Ing. Architekt Ridiggr Me|e
- Sachverstdndiger fur Immgblilenpewertup
i, Mitglied Im Bundesverband offentllc 4
vereldigter sowie qualiiizlerter Saghversté
BVS In Hamburg und Schlesgivl Holst

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg
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11 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

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

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

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

- Leistungsabgrenzung -

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

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

Schéadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschlieRlich im Rahmen
der Verkehrswertermittlung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschaden
und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befall
durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durch-
gefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesund-
heits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutach-
tens sind und nicht sein kdnnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachverstandige,
beziehungsweise Spezialinstitute.

Seite 52 von 102
Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umstéande beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschdaden und Baumangel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berticksichtigt sein.

Baugrund: Eine lageibliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick im Rahmen einer Verkehrswertermittlung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten ware nur tber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens maoglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens miissten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der tatsachlich bestehenden Gebaude durchgefihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrédge, Gebuhren: Fir die vorliegende Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren usw. zum Wertermittlungsstich-tag erho-
ben und bezahlt sind.

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

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

Allgemein: Es bleibt jedem Bieter in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den Sachverstandigen
dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Werteinflissen durch Altlas-
ten anders zu beurteilen. Auch bleibt es jedem Bieter vorbehalten, das Risiko des belasteten Grundstiicks anders zu
beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regress-anspriiche dem Sachverstandigen gegeniiber sind aufgrund der Besonder-
heiten des Grundstiicks hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung Gibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.

Allgemein: Es bleibt jedem Gutachtenleser, Bieter 0.a. in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch
den Sachverstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgestellten Man-
geln / Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenann-
ten Besonderheiten dem Sachverstandigen gegeniiber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung tibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestatigte Auskiinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Wohnhausgrundstiick

in Hamburg, Alter Zollweg 55

Flur Flursticksnummer 1540 Wertermittlungsstichtag: 20.09.2024
Bodenwert

Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)

lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 539,02 1.102,00 594.000,00
Land
Summe: 539,02 1.102,00 594.000,00

Objektdaten

Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND

teil bezeich- [m?3] [m?] [ca. m?] ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Wohnhaus 186,00 1952 80 18
Gesamtflache | Doppel- 1976
garage

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 30.480,00 7.010,40 € 3,25 0,85
(23,00 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert: 3.193,55 €/m2 WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -80,65 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 3.198,92 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 19,52
Verkehrswert/Reinertrag: 25,35
Ergebnisse
Ertragswert: 635.000,00 €
Sachwert: 619.000,00 €
Vergleichswert: 629.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 595.000,00 € ohne Innenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag 20.09.2024

Bemerkungen: Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten; davon 2 Einheiten vermietet; tlw. Unterhaltungsstau, tiw.
Feuchtigkeitsschaden und Rissbildungen; nur 2 Wohnungen laut Bebauungsplan zulassig; Doppelgarage
vorhanden, keine Baulasten, Energieausweis liegt nicht vor; 2 Wohneinheiten ohne Innenbesichtigung
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12 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

12.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Hamburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

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

(1]

(2]

(3]

[4]

[5]

[6]

(7]
(8]
El
(10]

(1]

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

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

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

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

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

Sprengnetter / Kierig / Drie3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

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

BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fiir Neubau und Altbau

12.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (2024) erstellt.
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Anlage 07: Wohn- und Nutzflachenberechnung / Wohnflachen-Zusammenstellung
Anlage 08: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 09: Bebauungsplan

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos
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Bild_1 unmittelbare Umgebung Bild_2 unmittelbare Umgebung

Bild_3 unmittelbare Umgebung Bild_4 unmittelbare Bewegung
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Anlage 1: Fotos
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Bild_5 Ansicht von der Stralle Bild_6 weitere Ansicht von der Stralle

Bild_7 traufseitige Ansicht Bild_8 riickwartige Ansicht
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Anlage 1: Fotos
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Bild_9 Anbau rickwartige Ansicht Bild_10 rickwartige Teilansicht

Bild_11 rickwartige Teilansicht Bild_12 Blick in den Garten
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Anlage 1: Fotos
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Bild_13 Blick in den Garten Bild_14 Blick in den Garten

Bild_15 rtckwartige Ansicht Doppelgarage Bild_16 Unterstellgebaude, unfertig
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Anlage 1: Fotos
Seite 5 von 7

Bild_18 KelleraulRentreppe

3
o
e

LA
(L

oot

Bild_19 Rissbildung Bild_20 Rissbildung
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Anlage 1: Fotos
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Bild_21 Rissbildung Bild_22 Situation riickwartige Treppe (Klche)

Bild_23 Situation riickwartige Treppe (Klche) Bild_24 Situation riickwartiger Balkon
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Anlage 1: Fotos
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Bild_25 Ansicht Doppelgarage Bild_26 Ansicht Doppelgarage

Bild_27 Zufahrt Garage (unterhalb Anbau, ehem. Bild_28 Bereich Hauseingang
Wintergarten)
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Anlage 1a: Luftbild
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Orthophoto/Luftbild Hamburg
22147 Hamburg, Altar Zollweg 55

Ausdehaung: 350 m % 830 m

Orthophoto/Lufthild in Farbe
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 31.10.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Ubersichtskarte MairDumont

22147 Hamburg, Alter Zollweg 55
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 31.10.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser

Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Regionalkarte MairDumont

22147 Hamburg, Alter Zollweg 55 geoport
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 31.10.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gulltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 4:

Seite 1 von 1

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

' Freie und Hansestadt Hamburg A %
Landesbetrieb Geainformation und Vermessung f.usqu afl:sfsekmt

Neuenfelder Strake 19 legenscharts ataster

21109 Hamburg Liegenschaftskarte 1:1000
Erstellt am 17.06.2024

Flurstick: 1540 Aufiragsnummer: B33-2024-2120005168
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Diese Karte ist geschiitzt, Vervielfaltigung, Umarbeliung oder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbVermG vom 20.04.2005 (HMHGVBI S.135), zuletzt geandert am 31. August 2018 (HmbGVEBI S. 282, 284), zulassig
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Anlage 6:
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Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
Seite 2 von 21

Biwiane Mi T CamScanner gescannt

i
| T
| 4
|
2 ||
wy }
(@] |
i
L
| ";“ILI
i
L3
Sl
A0 !
/ N
' 0}
2 ol
L) w
Ih
Zlq
o |
O
b=
2o :
w %
;’!»
2T | i
w| o~ “«
B (V mm o
= ‘ Zl
> | SF
o
i |
3!“:\5 QE
3| Tfuwl 2
12 &
k= 'DI q
Zz 2:5’3‘
=t | |
A

Bild 2: Ursprung Ansichten (nicht ausgefihrt)

Seite 71 von 102
Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg



Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Anlage 6:

Seite 3 von 21

quuedsab Jouueagwe) 11| wargen

(757

'CoSHnwe wiad
T Tidony 438
e ; T

vBMASANYY S OHIEIDHOVA

(ol %1

IHOON m

- j06g -~

3

T
“u...s,:n«m

Lo BeLEL

1

- ey

§c0HOS3IDCES

-—pooL—

Ursprung Grundrisse (nicht ausgefihrt)

Bild 3:

Seite 72 von 102

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 5: aktuell Grundriss Teilkeller Wohnhaus
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Bild 21:  aktuell Doppelgarage Ansichten, Grundriss
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Zusammenstellung der Wohnfldche Wohnung EG (Grundlage AufmaB)

Erdgeschoss

Flur

Zimmer |

limmer 2

Timmer 3

Kiche

Duschbad

ca, 05.89 m?

ca. 13,88 m?

ca. 13,60 m?

ca. 36,18 m?

ca. 09,58 m*

ca, 0417 m?

Gesamt EG

ca. 83,30 m? rd. 84. m?

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg
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Zusammenstellung der Wohnflache Wohnung DG sowie Anbau Wohnung EG

Dachgeschoss

Flur ca. 0522 m?

Kammer ca.07.20 m?

Bad ca.02,13m?

Zimmer | ca. 13,18 m*

Zimmer 2 ca. 2335 m?

Kiche ca. 11.25m?

Balkon ca.01.25m?

Gesamt DG €0a.63,58 m*rd. é4. m?

Anbau Wohnung EG

Gesomtwohnflche ca, 38,00 m*
Gesamt Anbau Wohnung EG ca.38,00 m?
Hinweis:

Lu den vorermittelten Wohnflachen kénnen Abweichungen vorhanden sein. Die Wohn-
fiichen konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung durch ein &riliches AufmaB nicht
Uberproft werden, Somit kdnnen die EinzelraurmflGchen der Wohnungen als auch die
Gesomtwohnfldchen nur anndhemnd - auf Grundlage von Zeichnungen - angenommen
werden. Eine entsprechende Haftung gegen-Uber dem Sachverstandigen zur Gesamt-
wohnflache bzw. zu einzelnen RoumgrdBen ist daher grundsatziich ausgeschlossen.
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Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auktragsnummer B33-2024-2120005168
17. Juni 2024

BESCHEINIGUNG UBER EINTRAGUNGEN IN DAS
BAULASTENVERZEICHNIS

Ihr Zeichen' Alter Zollweg 55, Massower VWeg

Fir das Flurstick 1540 —
der Gemarkung Oldenfelde -—

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

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Cinflihrung des Bau Zei 1969 baul ahnliche
Belastungen oder Beschrankungen wie z B. Hofgemeir begrindet den sein konnen Diese konnten
bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung Ubernommen
werden. Auch die nicht in das Verzeichnis eingetragenen Belastungen konnen noch wirksam sein; Unterlagen
dariiber sind ggf. in den Bau- oder Grundstiicksakten bei der zustandigen Bauaufsichtsdienststelle zu finden.

Auskiinfte hierzu erteilt das Zentrum fir Wirtschaftsférderung, Bauen und Umwelt:

Bezirksamt Wandsbek, Fachamt Baupriifung, SchloRgarten 9, 22041 Hamburg,
Tel.: (040) 42881-3345, FAX (040) 42790-5149

Sanja Krugef

LGY-F50.011-02.2024
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Bebauungsplan

Nr.2

Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt 1993 11

11. Innerhalh von Bauflichen sind Biume mit mehr als 80 em
Stammumfang (gemessen in | m Hahe dber dem Erdbo-
den) zu erhalten, sofern dadurch die Durchfithrung zulss-
‘siger Bauvorhaben nicht unzumutbar erschwert wird. Fiir
infolge baulicher Ma#nahmen zu bescitigende Biume sind
an anderer Stelle des berreffenden Grundsriicks Ersarz-
pilanzungen vorzunchmen; dabei sind fiir jeden zu beseiti-
genden Bsum drei Biume zu pflanzen.

12. Fiir Ersatzpfl sind ! hic cinheunische
Arten zu verwenden. Biume miissen einen Stamm
von mindestens 16 cm in 1 m Hahe {iber dem Erdboden
sufweisen.

13. Auf den privaten Grundstiicksflichen sind Fahr- und Geh-
wege sowie Stellplitze in wasser- und luftdurchlissigem
Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchlassighei

ausreichender Lérmschutz durch bauliche Mafnshmen an
AuBenrfiren, Fenstern, AuBenwinden und Dichern der
Gebiude geschaflen werden.

15, Im allgemeinen Wohngebier des Eckbereichs Berner Stieg/
Kriegkamp/Alre Berner Strafle auf den Flurstiicken 698,
699 und 2290 der Gemarkung Oldenfelde sowie sul den
Flurstiicken 45, 46 und 1966 der Gemarkung Meiendorf
sind Verkaufsriume und Verkaufsflichen, deren Zweck anf
den Verkauf von Arrikeln mir sexuellem Charakter ausge-
richtet sind, unzulissig.

16. Im allgemeinen Wohngebiet suf den Flurstiicken 93, 29
und 3820 der Gemarkung Meiendorf am T
sowie auf den Flursrficken 864 und B65 der G:mrkung

des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wic Be-
tonunterbau, Fugenvergub, Aspbaltierung oder Betonie-
rung sind unzulissig.

14. Entlang Berner Strafe und Fasanenweg sind durch Anord-
nung der Baukirper oder durch geeignete Grundrifgestal-
tung die Wohn- und Schlafriume den lirmabgewandten
Gebiiudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung von
Wohn- und Schlafriumen an den lirmabgewandten Ge-
biudeseiten nicht méglich ist, muf fiir diese Rdume ein

Oldenfelde an der Hermann-Balk-Strafie werden a\wmh
m:ulmhi&ﬁbmx!“ 2 der B

nung in der Fassung vom 15. Seprember 1977 mit d:r An-
derung vom 19. D ber 1986 (Bund 1
1977 Seite 1764, 1986 Seite 2665) ausgeschlossen.

§3

Fiir das Plangebier werden die bisher bestehenden Bebau-
ungspline aufgehoben.

Ausgefertigt Hamburg, den [5. Januar 1993,

Der Senat

Gesetz
ither den Bebauungsplan Rahlstedt 95

Vom 15. Januar 1993

Der Senat verkiindet das nachstehende von der Biirgerschafi beschlossene Geserz:

§1

(1) Der Bebauungsplan Rahlstedt 95 fiir den Geltungsbe-
reich zwischen Greifenberger StraRe und Wolliner Strafle,
westlich Arnswalder Strafie (Bezirk Wandsbek, Ortsteil 526)
wird festgestellt.

Das Gebier wird wie folgt begrenzt:

Greifenberger Strafe — Arnswalder Strube — Alter Zollweg —
Nordost- und Slidgrenze des Flurstiicks 1578, Ostgrenze des
Flurstiicks 1579, Ost- und Siidgrenze des Flurstiicks 1580,
Nord- und Osigrenze des Fl ks 1581, Osig der
Flurstiicke 1582, 1583, 2271, 1584 bis 1588, 3908, 3909 und
1501 der Gemarkung Oldenfelde — Walliner Strafie — West-
grenze des Flurstiicks 1521, West- und Nordgrenze des Flur-
stilcks 2625 der Gemarkung Oldenfelde — Massower Weg —
Alrer Zollweg — Bublirzer Srrafle — T'r r Strafle — Weat-
grenzen der Flurstiicke 2398, 2961, 2962 und 3602 der Gemar-
kung Oldenfelde — Swinemiinder Strale — fiber das Flurstiick

(3) Bs wird auf folgendes hingewiesen:

. Ein Abdruck des Plans und die Begriindung kiénnen beim

drelich zusrlndlgen Bezuksamt wihrend der Dienststun-

den ¥ fi den. Soweil zusitzliche Ab-

d.ru:ke beim Bezirksamt vurh:mden sind, knnen sie gegen
arrung erworben

2. Wenn die in den §%§ 39 his 42 des Baugeserzbuchs in der
Fassung vom B. D ber 1986 (Bund blatt I Seite
2254), zuletzt gedindert am 14, Juli 1992 (Bundesgeserz-
bhlatr | Seiren 1257, 1284), bezeichneten Vermdgens-
nachteile cingetreten sind, kann ein Entschidigungsbe-
rechtigter Entschidigung verlangen. Er kann die Filligheit
des Anspruchs dadurch herbeifithren, dakl er die Leistung
der Enrschidigung whnft!tch bel dem Entxhﬁd.lgu.ng}
phichtigen 1 agt. Bin uch er-
lischr, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nl:h Ahlauf
du Kalenderjahres, in dem dic in Satz | bezeichneten Ver-

2389, Westgrenze des Flursriicks 1085 der Gemarkung Olden-
felde.

(2) Das magebliche Stiick des B:Emlunssplam und die ihm
hiv zu kosten-

freier Einsicht fr jedermann n.ludvugelegl‘

hteile eingetreten sind, die Filligkeit des An-
spm:hs herbeigefithrt wird.
3. Unbeachlich sind
a) eine V:tlc‘r.aung der in 5214 ﬁbmz 1 Satz 1 Nummern

1 und 2 des Baug Verfahrens-
und Formvorschriften und

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg
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b) Miinge! der Abwiigung,

wenn sie nicht in den Fillen des Buchstabens a innerhalb
eines Jahres, in den Fillen des Buchstabens b innerhalb
von siehen Jahren seir dem Inkrafttreten des Bebauungs-
plms mhnfzhch gegenﬁhtr dem Brrlich zumndmrn Be—

ien sind; der S halr,
der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist
darzulegen.

10. Fir die nach der Planzeichnung innerhalb von umgrenzren
Flichen zu erhaltenden Biume und Striucher sind bei Ab-

B pil gen so vor 1 daft Charakm
und Umfang einer geschl Gehalzphl g erhal-
ren hieiben.

11. Innerhalb von Bauflichen sind B3ume mir mehr als 80 cm
Stammumfang (gemessen in 1 m Hobe fiber dem Erdbo-
den) zu erhalten, sofern dadurch die Durchfiihrung zulas-
siger Bauvorhaben rucht unzumuthar endlwen wird. Fir

infolge baulicher M W de Baume sind
§2 o
n anderer Stelle dc: betreffenden Grundstiicks Ersatz-
: fik et 1 4 vorz ; dabei sind fiir jeden zu beseiri-
henl:igl\"?r:cll?.r%m g des y gelten gr_nden Baum drei Biume 7u pllanzen.
1. Die Gebiiudel 5h9 darf bei eingesch Gebiuden 9m 12, Fiir Ersarzpflanzungen nmd lr,:l:Lu“. i I
und bei i Gebiuden 11 m fiber ifentli- Arten zu ver . Bium
chem Gehweg nichr Gberschreiten. won windestide 16 £ i) m Hithe Gbes diss Esdboden
2. Umterschiedliche Drempelhhen sind unzuliissig. aufweisen.

=

. Die Dachneigung darf nicht weniger als 30 Grad betragen.

4. Innerhalb der iiberbaubaren Flichen ist eine rickwirtige
Bebauung zulissig, wenn ein Abstand von 25 m zur vorde-
ren Bebauung eingehalren wird.

5. Die Oberkante des ErdgeschoRfufbadens darf nicht hiher
als 50 cm fiber Gelindehdhe liegen.

6. Im Bereich der vorderen Bebauung sind Garagen und
Stellplitze mit Schutzdéchern nur zwischen der vorderen
Baugrenze und der riickwirtigen AuRenwand des Gebiiu-
des zuldssig. Im Bereich der riickwirtigen Bebauung sind
Garagen und Stellplitze mit Schutzdichern nur in den
seitlichen Abstandsflichen zur Nachbargrenze zulissig.

7. Zur BrschlieRung der mckwﬁrtlgm Grundstiicksteile sind

Grundsrt Ten vor 3

8. Pergolen auf ebenerdigen Stellplitzen sind zn begriinen.

9. Fir die nach der Planzeichnung zu erhalrenden Einzel-
biume sind bei Abgang Ersatzpfl vor

5

13. Aufden privaren Grundstiicksflichen sind Fahr- und Geh-
wege sowie Stellplitze in wasser- und luftdurchlissigem
Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Lufidurchlissigkeit
des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Be-
tonunterbau, FugenverguR, Asphaltierung oder B
rung sind unzulissig.

14. Im allgemeinen Wohngebiet auf den Flurstiicken 1519 bis
1521 und 3983 der Gemarkung Oldenfelde an der Wolli-
ner Strake werden Ausnahmen nach § 4 Absarz 3 Nummer
2 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15.
September 1977 mit der Anderung vom 19. Dezember
1986 (Bundesgeserzblarr I 1977 Seite 1764, 1986 Seire
2665) ausgeschlossen.

§3
Fiir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebau-
ungspline anfgehoben.

Ausgelertigt Hamburg, den 15. Januar 1993,

Der Senat

Gesetz
iiber den Bebauungsplan Rahlstedt 96

Vom 15. Januar 1993

Der Senar verkiindet das nachstehende von der Biirgerschafi beschlossene Gesetz:

§1
(1) Der Bebauungsplan Rahlsredr 96 fir den Gelrungsbe-
reich zwischen Timmendorfer Strafe und Wolliner Strafie,
westlich Bargteheider Strafe (Bezirk Wandsbek, Ortsteil 526)
wird festgestellr.

Das Gebiet wird wic folgt begrenzt:

Wolliner StraRe — Bargteheider StraRe — KohdvedstraRe —
Timmendorfer Strake — {iber das Flurstiick 4545, Ost- und
Siidgrenze des Flurstiicks 2823, Sfidgrenzen der Flurstiicke

2824 bis 2836, Siid- und Westgrenze des Flurstiicks 2837 der
Gemarkung Alt-Rahlstedt — Timmendorfer Strafe — West-
und Nordgrenze des Flurstiicks 136, Westgrenzen der Flur-
stiicke 196, 200 bis 203, 2596, 204, 3651, 3650 und 206 bis
211, 8iid- und Westgrenze des Flurstiicks 214 der Gemarkung
Oldenfelde.

(2) Das maRgebliche Stiick des Beb lans und die thm
beigegebene Begriindung werden beim Staatsarchiv zu kosten-
freier Einsichr fiir jedermann niedergelegt.

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg
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Begriindung
zum Bebauungsplan Rahlstedt 95

Grundlage und Verfahrensablauf 2. Inhalt des Flichennurzungsplans
Grundl des Beb gspl ist das B buch Der Flichennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt
(BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (Bundes- Hamburg vom 21. Dezember 1973 (Huamburgisches
gesetzblart T Seite 2254), zuletzt gendert am 14. Juli 1992 Geserz- und Verordnungsblarr Seite 542) stellt den Gel-
{Bundesgesetzblart [ Seiten 1257, 1284). In Erweiterung tungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbaufliche dar.
der siadrebaulichen Festsetzungen enthilt der Bebau- Der Alte Zollweg ist als HauptverkehrsstraBe hervorge-
ungsplan b ngs- und narur htliche Fes hoben.
zungen. b i

3. Anlaf der Planung

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiu®
\W 4/85 vom 12. Februar 1985 (Amtlicher Anzeiger Seire
469) eingeleirer. Dic Birgerberteiligung mit 8ffentlicher
Darlegung und Anhdrung hat nach der Bekanntmachung
vom 4. April 1985 (Amtlichér Anzeiger Seire 729) stattge-
funden, Wegen einer im Bebauungsplan aufgenommenen
Festserzung nach § 9 Absarz | Nummer 6 BauGB Gber die
hachstzultissige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden
mubte das Planverfahren nach §233 Absarz 5 Satz 1
BauGR am 30. November 1987 erneut eingeleiter und der
1985 gefafte Aufstellungsbeschiul gleichzeitig aufzeho-
ben werden (Aufstellungsbeschlu@ W 14/87, Amtlicher
Anzeiger Seite 2357). Im Hinblick auf den bisherigen Ver-
fahrensablauf ist nach § 3 Absatz 1| Nummer 3 BauGB von
einer Biirgerbereili mit Unterrichrung und
Erdrterung abgesehen worden, Die &ffentliche Ausl

Mit dem Bebauungsplan soll der Charakier von Einfami-
lienhausgebicten erhalten und auf Dauer geschiltzr wer-
den. Dieser Charakter wird geprigt durch srraienparallele
Randbebauung, eingeschossige Gebiude, [reistchende Ein-
familienhduser sowie vereinzelr Doppclhiuser baw, zwei-
geschossige Einfamilienhduser. In Teilbereichen ist eine
rickwirtige Bebauung verhanden.

Der B lan ist notwendig, weil in den letzien Jah-
ren auf der Grundlage der Verordnung idiber den Baustu-
fenplan Rahlsted: in der Fassung seiner erneuren Feststel-
lung vom 14, Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger Seite 61) in
verstirkren MaRe Mehrfamilienhiuser errichtet wurden,
die in Art und Umfang keinen Bezug zur angrenzenden
Bebauung erkennen lassen und das Stadi- und Land-

des Plans har nach den Bekanntmachungen vom 16. Sep-
tember 1988 und 19. Oktober 1988 {Amilicher Anzeiger
Seiren 1789, 1982) starrgefunden.

chaftsbild in crheblicher Weise becintrichtigen, Diese
Eacwicklung wurde begiinstigt durch cin Urteil des Ham-
burgischen Oberverwal ichtes vom 26. Mai 1983,
wonach die im B R hal W Ewei

k 1“ fir von Anfang an als unwirksam

Nach der 8ffenclichen Auslegung wurde der 2
plan in Einzelheiten gedndert, wodurch dic Grundziige der

erklirt wurde und ihre Anwendung nur in den ,besonders
hiltzten®™ Wohngebi zulieR. Unter dem Begriff der

Planung nicht beriihrt wurden. Die Anderungen
ohne erneute dffentliche Auslegung vorgenommen wef-
den; die Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 2 BauGB wurde
beachrer.

Das Plangebict ist um die Flichen Arnswalder Strale —
Greifenberger StraBe — Am Fleet Venbrook — Gemar-
kungsgrenze Oldenfclde/Meiendorf — Redderblock ver-
kleiner: , da die Ver 1 ng fir die Berner
StraRe noch nichr abgeschlossen ist.

Klausel ist eine Nutzungseinschrinkung zu verstehen, die
auf Grund der Baupolizeivererdnung fiir die Freic und
Hansestadt Hamburg vom 8. Juni 1938 (Sammlung des
bereini mburgisch Landesrechts [ 21302 —n) in

fenplinen festgeserzt wurde. Sie wird angewandt
auf bestimmte Gebiete der sia- und zweigeschossigen offe-
nen Bebauung und bestimmt, daR in diesen Bereichen
nicht mehe als zwei Wohnungen pro Gebiude gebaut wer-
den diirfen. Damit sollen Struktur und Eigenarr vorhande-

S Jee TES7

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg

Seite 98 von 102



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 9:

Seite 6 von 9

Bebauungsplan

ner Einfamilienhausgebiete bewahrt und gegen nachreilige
Verinderungen — wie z.B. durch den Bau von milieufrem-
den Mehrfamilienhdusern gesichert werden,

Durch die Anwendung der vorgenannten Klausel auf die
Bereiche Rahlstedts, die nach dem Baustufenplan fur ein-
und 2weigeschossige olfene Beb ausgewi waren,
konnten gr@ere typische Einfamillenhausgebiete erhalten
werden. Durch das erwihnte Urteil ging jedoch die
Schutzwirkung der Klausel fiir die meisten Einfamilien-
hausgebicte verioren. Als unmittelbare Folge hiervon mug-
ten in diesen Gebieten zahlreiche Antrige auf Errichrung
von Mehrfamilicnhdusern genehmigt werden, wodurch
urspriingliche Wohnbereiche, Nachbarschaficn und Stra-
Renansichten stellenweise erheblich beeintrachtigt wur-
den.

Die eingetretene Entwicklung kann nur durch Schaffung
neuen Pl hts aufgehal den, indem durch einen
Bebauungsplan nach dem Bundesbaugesetz/Baugeserz-
buch eine entsprechende Beschriinkung festgeserzr wird.
Die Klausel zur Beschrinkung der h3chstzulssigen Zahl
der Wohnungen unterscheider sich von der bisherigen
Ausweisung dadurch, daf dic Bestimmung nicht mehr auf
das Grundstiick, sondern auf das Wohngebaude bezogen
anzuwenden ist; auBerdem sind fir dic Festsetzung nun-
mehr .besondere stidicbauliche Grilnde* erforderlich. Mit
dem vorli den Beb gsplan wird d h das Ziel
verfolgt, das im westlichen Bereich von Rahlstedt liegende,
noch nahezu unversehrie Einfamilienhausgebiet in seiner
Eigenart zu ¢rhalten und das Eindringen ma@stabsspren-
gender Bauten zukilnftig abzuwchren.

Auf der Grundlage der Sradrreil icklungsplanung fir
den Stadrreil Rahlstedr ist es wesentliche Zielsetzung, die
vorhandene D keur (Gberwiegend Einfamilien-
hiuser) zu erhalten. In einem Teilbereich, der bereits
durch rlickwirtige Bebauung gekennzeichaet ist, soll
durch riickwirtige Bebanung aul grofen Grundstiicken
cinc makvalle Verdichrung startfinden. Die vorhandene
Infrastrukeur soll opti und mdglichst vielen
Menschen das Wohnen in guter Wohnlage ermdglichen,
ohne den Charskrer eines Einfamilienhausgebictes zu
gefihrden. Dabei werden auch dic Belange von Natur- und
Umweltschutz bericksichtigt,

Angaben zum Bestand

Das Gebict wird geprigt durch straenparallele Randbe-
bauung mit ein- und zweigeschossigen freisichenden Ein-
familienh3usern in Form von Einzel- und Doppelhdusern.
Mehrfamilienhzuser stehen an der Arnswalder Strafe, am
Redderblock, am Alten Zollweg sowie am Stoppelfeld. An
der Greifenberger StraBe befindet sich ein privates Alten-
und Pflegeheim, am Massower Weg ein kirchlich genuiz-
tes Grundstiick, Der Baublock Massower Weg — Stoppel-
feld — Wolliner StraBe — Plangrenze ist dusch eine teil-
weise rickwirtige Bebauung gekennzeichner.

Am Redderblock befinden sich ein Friseur und eine
MeuallgroRhandiung, am Alten Zollweg ein Malereit t

5.

—

n.
+ Sem

gangenen [ahren bebaut wurden bzw. auf denen eine
Zweirbek vor worden ist, sind starke Ein-
buBen an Gri z zu verzeich Gleichzeitig
ergibt sich dadurch ein hoher Versiegelungsgrad des
Bodens durch Zufahrien, Wege usw.

Planinhalr

Reines Wohngebier

Lm Gberwicgenden Teil des Plangebiets wird unter Beriick-
sichtigung des des reines W biet in offener
Bauweise fiir eine ein- bzw. zweigeschossige Bebauung mit
Einzelh n ausgewiesen. Die Beschrinkung der Zahl
der Wohnungen auf maximal zwei pro Wohngebaude in
den Blockrandbereichen soll den Einfamilienhauscharakter
des Gebictes auf Dauer sichern. Fiir den im siidlichen
Pl biet liegenden Block bereich zwischen Masso-
wer Weg und Wolliner Strafe wird demgegendber die
Zahl der zulissigen Wohnungen auf eine pro Wohnge-
biude begrenzt, um den Nurzungsdruck auf die Blockin-
nenflichen méglichst gering zu halten. Auferdem kann
damit sowohl der Versiegelungsgrad der Blockinnen-
flichen, der bestimmt wird durch die Gberbauten Flichsn
und die Erschli ge, aul ein Mini beschrankt,
als auch dic Zahl der notwendigen Kraftfahrzeugstellplicze
auf den riickwirrigen Grundstiicksteilen reduziert werden.

Durch die fiberwicgende Festsetzung von Einzel- und
Doppelhiusern sowie der ,Zweiwohnungs- bzw. Einwoh-
nungsklausel* wird cine dic MaRstibe der bestehenden
Siedlung sp de Bet verhindert, In Teilberei-
chen am Redderblock, am Magsower Weg, am Alten Zoll-
wtg, an der Arnswalder StraBe sowic an der Strafe Stop-
pelfeld sind Mehrfamilienhduser vorhanden, die nach Art
und Umfang keinen Bezug zur umgebenden Bebauung
aufweisen und dadurch das Siedlungsbild erheblich beein-
trachtigen. Hier wird eine ,Zweiwchaungsklausel” festge-
serzt; die vorhandenen Gebidude haben Best hurz
Nach der 8ffentlichen Auslegung wurde auf Grund von
Bedenken und Anregungen die rickwiriige Bebauung aus
dem Block Swincmiinder Stra8e — Arnswalder Strafie —
Redderblock — Treptower Strade herausgenommen. In
diesem Block sind zwar Gebiude vorhanden, die nichr in
der vorderen Bauflucht stehen, jedoch ist jedes Grund-

stiick mit je nur einem GebAude bebaut. Dic Festsctzung '

ciner riickwirtigen Bebauungsméglichkeit hiitte zu einer
Zweith der Grundstiicke gefiihrt, die bisher in die-
s block nicht vorhanden ist. Die vor

Anderung berlicksichrigt das vorhandenc Ortsbild, die
Siedlungsstrukrur wird erhalten.

Zur Absicherung des aul dem Flurstick 1065 (Redder-
block 21) befindlichen Friseurbetricks soll von der Aus-
nahmemd&glichkeir des § 3 Absatz 3 der Baunutzungsver-
ordnung in der Fassung vom 15, Seprember 1977 mit der
Anderung vom 19. D ber 1986 (Bund zblatt

1977 Seite 1764, 1986 Seite 2665) Gebrauch gemachr wer-
den, so daR diese Einrichtung in ihrer Nurzung und

und eine Gaststiitte, am Stoppelfeld ein Malercibetrieb, an

. der Wolliner Strafe eine Hausgeritefirma und ein Archi-

tekrurbiiro.

Das Plangebier ist durch Anpfl sowic
natticlich entstandenen Gehdlzaufwuchs stark durchgriine,
Eine Vielzahl der Biume hat einen Stammdurchmesser,
der groRer als 25 cm ist. Es handelt sich dabei um mar-
kante GroRbdume. Aufl den Grundstiicken, dic in den ver-

betrict digen Entwicklung nicht behindert wird.
Fir die dbrigen innerhalb des reinen Wohngebiets liegen-
den Liden und gewerblichen Einrichrungen — wic dic
Malereibetriebe und die Metallgrohandlung — kann eine
solche Ausnahmemdglichkeit nicht in Aussichr gestellt
werden. Diese Betriebe haben Bestandsschutz; eine dar-
fiber hinausgehende Verfestigung der Nutzungen ist unter
Beriicksichtigung der umliegenden Wohnungen nichr zu
vertreten. :

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg

Seite 99 von 102



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachverstédndiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 9:

Seite 7 von 9

5.

(Y]

53

Bebauungsplan

Die F g der dberbaut Flachen erfolget in den
Bereichen, die keine riickwirtigen Bebauungsmdglichkei-
ten zulassen, durch eine Flichenausweisung mit cinem
imalen Baugr d von 18 m. Diese Ausweisung
entspricht dem stddebaulichen Charakter des Gebiets und
188; noch ausreichcnde Miglichkeiten in der Wahl des
Gebiudestandortes zu.
In dem Bereich, der bereits durch rickwirtige Bebauung
gel ichnet st prechende Grundsticksgrih
aufweist, wird cine rickwirtige Bebauung zugelassen.
I der Qbert Flachen ist eine riickwirtige
Bebauung zulissig, wenn ein Abstand von 25 m zur vorde-
ren Bebauung eingehalten wird (vgl- § 2 Nummer 4), Um
Beeintrichrigungen durch Versch zu vermeid
ist fiir den rickwiirtigen ich eing ig
ausgewiesen. Auferdem muf die Mindestgrofe der
Grundstilcke m? becragen, um hier stidtebaulich nichs
er h hrfachbeb zu verhindern.

h

Filr das Plangebiet unterschreiten die Grund- und
Geschofflichenzahlen teilweise die nach § 17 Absatz | der
Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15. Sep

Hih icklung in die vorhandene Nachbarbebuu-
ung einfigr und Versch weitgehend ied
werden.

— Die Dachneigung darf nicht als 30 Grad betra-

gen (vgl. § 2 Nummer 3). Diese Festsetzung erfolge,
weil geneigte Dicher ein prigendes Gestaltung L
mal der hier vorhandenen Hauser sind. Auf cine maxi-
male Dachneigungsbeschrinkung ist verzichrer wor-
den, um Variari glichkeiten nicht ei g

— Nach § 2 Nummer 2 sind unterschiedliche Drempelhi-
hen unzuldssig. Damit so!l ecreichr werden, da dic im
Plangebiet vorherrschende symmerrische Fassadenge-

ber 1977 zulissigen Hichstwerre. Damit soll in bezug auf
die B eine Angleichung von Neub an die
harsahenden Gkl icht und dem Gebietscharal

entsprochen werden,

Allgemeines Wohngebiet

An der Greifenberger Strale 23 und 25, Flurstiicke 1083
und 1085, ist allgemeines Wohngebict in zweigeschossig

geschlossener  Bauweise mit einer Grundflichenzahl
(GRZ) von 0,4 und einer GeschoRflichenzahl (GFZ) von
0,8 festg Das hier vorhandene Altenheim soll in sei-
nem i und einer inzwisch folgten Erwei g
gesichert werden. Fir die Flurstiicke 1519, 1520, 1521,
4010 und 4011 (teilw.) ist an der Wolliner Strafie allgemei-
nes Wohngebiet (GRZ 0,2, GFZ 0,3) festgesetzt, um die
h hand N zu sichern. Ausnahmen nach

§4 Absaz 3 N 2des B B g (son-
stige nicht stBrende Gewerbebetriebe) sind fir dieses zlige-
meine Wohngebizt nicht rullssig (vel. §2 N 14}

Diese Festserzung erfolgr in der Absicht, die umliegenden
reinen Wohngebiere vor Beeintrichtigungen, die von
k zu schi

Gewer h

Auf die urspringlich in dem B gaplan Rir Teile des
llgemei Wohngebi gesch Regelung fiber den
Ausschiufl von Spielhallen und Ghnlichen Unterneh

5.5

1 such bei b ren Iten wird.
Fliche fir den Gemeinbedarl
Das Flurstiick 3982 stdlich Massower Weg izt dem
Bestand prechend als Gemeinbedarfsfliche fir ein
Kinder- und Gemeindeheim einer gelisch-lutheri-
schen Kirchengemeind gewiesen. Filr die eingesch
sige Nutzung sind im vorderen und mittleren Teil des
Gr kes zusitzlich bendtigre Erweiterungsflichen
vorgesehen.

Die GrundNichenzahl betrigt 0,4, die GeschoRflichenzahl
0,5. Die Werte orientieren sich an den Hichstwerten des
§ 17 der Baunuizungsverordaung von 1977. Durch den
Ausschluf einer rickwirtigen Bebauung auf dem Kirchen-
gn;?dnmck wird auch hier ein hoher Grananteil sicherge-
seelle.

P Lk

schen/S n._ latze

Im nérdlichen Teil der von der Wolliner Strafle abzwei-
genden StraBe Stoppelfeld reicht die Wendeméglichkeit
fr das Befahren mit Fahrzeugen der Stadrreinigung nicht
aus. Deshalb sind im Bereich der vorhandenen Kehre flir
eine Erweiterung neue Straienverkehrsfiichen ausgewie-
N,

Als Fortserzung des im westlichen Teil der Wolliner
Strafie vorhandenen Radweges ist entlang der Wolliner
StraRe ein ca. 4 m breiter Streifen wa, fir die Herstellung
eines in beide Richrungen befahrbaren Radweges als Sora-
Renverkehrafliche susgewiesen. Die Wolliner Strafie hat in
diesem Bercich nur einen ca. 2 m breiten Gehweg. Der
herzustellende Radweg wird zur Sicherheit der Radfahrer
und besonders im Rahmen der Schulwegsicherung drin-
gend bendtigt, da die Wolliner Stralle als Querverbindung

im Sinne von § 33i der Gewerbeordnung, die der Aufstel-
lung von Spielgeriten mit oder ohne Gewinnmbglichkei-
ten dienen, konnte wegen der in § 25c Absatz 3 des Bau-
nutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990

hen Alter Zollweg, Bargreheider Strafe und Olden-
felder Strae stark befahren wird und sich auBerdem hier
eine Buslinie befindet.

Die fbrigen Straenverkehrsflichen sollen in “ihren

mit der Anderung vom 23, September 1990 (Bundesgesetz- Abmes " us Verkehrsaufkon
blatt | Seite 133, 11 Seiten 885, 1124) enthaltenen Uberlei- wird sich suf Grund der gep i v
tungsvorschrift verzichtet werden. ; aur unwesentlich erhdhen. Eine nu-lu.ln:h]e Belastung der
Bewohaer, inst 1 & ATlelen Randbeb
éiutaituug di Babbrper ung, iat nicht zu erwarten.
Die ErschlicBung der rOckwirtigen Grundsticksteile

Es werden hstehende g ische Anforderungen fordert keine Bffentlichen Verkehrsfiichen. Die Belegen-
festgelegt: heit der inneren Bauflichen kaan @ber die Bildung soge-
— Die Gebludehohe darf bei eingesck Gebiud Pleifenstislgrundsticke erfolgen. Insg erge-

9 m und bei igeschossi Gebluden 11 m dber ben sich durch Verzicht auf dfentliche En:l]helunapﬂl,;

h urc

5ffentlichem Gehweg nicht Uberschreiten (vgl. §2
Nummer 1). Die Oberkante des Erdgeschofulbodens
darf nicht hdher als 50 cm Gber GelindehBhe liegen
(vgl. § 2 Nummer 5). Mit diesen Festsetzungen soll
erreicht ien, daB die Neubet g sich in ihrer

ung von B

chen Vorreile fiir die Realisi
eine sofortige Verfgbarkeit der bebaub Grundstiich

teile. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang die in §2
Nummer 7 vorgeschriebene Herstellung gemeinsamer
Grundstickszufahrren, Die Erschliefung der rilckwiri-
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gen Gr ksteile Ober gemei Pfeifenstiel h 1 Biume und Striucher spezielle Regelun-
crmdglicht eine Beg g der Zahl der Gehwegilber- gen getraffen. Es handelt sich insbesondere um Gehdlz-
fahrien Im StraRenraum und verhindert cine unndrige Ver- pll gen sddlich M Weg und Bstlich Stoppel-
siegelung des Bodens. feld, dic neben den Ekologischen und gestalterischen Funk-
" tionen auch einc Bed fir die fsche T
Die norwendigen Stelipidte fur Kraftfahrzeuge sind in hiedlicher M 1 haben, Des weiteren werden
Zuordnung ‘zu den 1 Hauscinfahrten aul dem die Gehslzpllanzungen wegen ihrer Bedeutung fir das
jeweiligen Grundstick 3o 1SS n, dal sie nicht Kleinklima auf die Stadhygiene, als Lebensraum fic die
i auf das wirken. Kleintierwelt sowie 'lht:‘rcr optischen Wirkung besonders
lin Bereich der vorderen Bebsuung sind Garagen und geschiiezr. Far die nach der Planzeict zu erhaltend
Stellplitze miz Schutzdichern nur zwischen der vorderen Einzelbiume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorii
Haug und der rickwirtigen A d des Gebiue nehmen (vgl. § 2 Nummer 8). Fiir die nach der Planzeich-
des zullssig. Im Bereich der rickwirtigen Bebauung sind nung innerhalb von umgrenzien Flachen zu erhaltenden
Garagen und Stellplzze mit Schutzdichern nur in den Biume und Striucher sind bel Abgang Ersatzpllanzuagen
snitlichen Abstandsflichen zur Nachbargrenze zuldssi 58 Vo , dat C und Umfang cinet
{(vgl. § 2 Nummer 6). Mit dieser Festserzung soll erreicht gesc 7 g erhalten bleiben (vgl. § 2
werden, dak die Gestalrung des StraBenraumes und die Nummer 10). Die E_’“,“Pn"‘m"‘n'chmﬂg ist aufgenom-
girnerische Gestaltung der Raugrundstilcke nicht durch men worden, um bei einem Abgong die entsprechende vor-
¥ine Vielzah! von Garagengebiuden beelntrichtige werd Si wieder her
. ? Ein Teil des wertvollen Baumbestandes befindet sich
5.6 Grinflichen innerhalb der ausgewiesenen Baullichen. Hier kana Fm
Ly et dey SeeafielA 1d i Baum- und Strauchbestand im Bau igungsverfah-
men&:&:%sm mit einem Kinderspielplatz Strake it ren detailliert berdcksichigt werden. fnechalb der Baufs-
die als Teil der groeren m'emliehc'n Grlinanlagen zwi- chen gilt die Festserzung, dad Biume mit mehr als 80 cm
schen Treptower Strade und Greifenberger Swrafle dem Stammumfang w:s.‘" | m Hohe dber d““ﬁfh'd}”'
Bestand entsprechend als Parkanlage (Freie und Hanse- den) 2u erhalten sind, sofern dadurch die Durchfuhrung
stadr Hamburg) sowie als Kinderspielplatz (Freie und zullssiger Bauvorhaben nicht unzumurbar erschwert wird.
Hansestadt Hamburg) festgeserze wird. Im nardlichen Fiir infolge baulicher MaRnahmen zu beseirigende Biume
Bereich des Kinderspielplarzes sind die vorhandenen sind an snderer Stelle des berreffenden Grundsticks
Btume und S her als Abschi g gegentber dem Ersatzpflanzungen vorzunchmen; dabei sind filr jeden zu
sich_anschlieBenden Wohngebiet zu erhalten, Bei dem g?m"mdfﬁ %’I‘:": ;’:tum :itpm: ,(:g:];:sh::
Sgnellp‘lst'x :;:"d i e“’fh O -bﬂ?um::ﬁl:l:': :::t ) grofles Griinvolumen in lurzer Zeir als Ausgleich fir den
unzumutbaren Ll;mbeuni;un;m ausgehen. Der Zugang Verlust von Biumen erlangt werden soll, geht davon aus,
crfolgt vom Wanderweg der sddlich gelegenen Parkanlage; f's &l SELER 3 g kiciner als 80 cm
von der Arnswalder StraBe besicht nur eine Zufahr fir st, sowie Obatbiume bel den 2 bescitigenden Biumen
Pllegefahrzeuge. nicht angerechnet werden.
. Far E fl gen sind hie einheimische
5.7 Maknahmen um Schurz des Marurhaushalts Arten zu verwenden. Biume einen 5 fi
Bei e o . von mindestens 16 cm in | m Hahe Gber dem Erdboden
B Pacen, i o Nessbens SN N et ¢S 19, M G ot
ung zum Teil nur durch einen Eingriff in bestehende ;;::rr:mh! Wi 1::3 die uch fi i""‘.th:':‘.F‘bm
G slzstrukruren verwirklichen, Ferner fibrt die Bebau- sonstigen Wirkungen auch fir einicimische MEt
ung zu einer zusdizlich ~oRrshRA R mit ten als 1 dienen Die F _m_h;i::
Ry -~ ey Mi f: dient dem Ziel, in et
ﬂ':maﬁmxfn;;’c;m‘m o :E::_ et sinen Ausgleich fir das verlorengegangene Graavolu-
tiv auf den Baumbestand suswirke. men Zu erlangen. .
Durch die im Bebauu im Rahmen der Abwig Fﬂr‘wfnu'ernlnde Biume und Strlucher infolge von Bau-
nach § | Absacz 6 des Baugeserzbuchs gerroffenen Fearsct- — soweit sie von dea Festserzungen in § 2
gen soll erreich den, dab Beintrichtigungen, die Nummera § bis 13 aicht erfaft werden — ist Ersatz zu lei-
die Leisrungsfihigkeic des Narurhaushalts erheblich odec sten, der im Baug niher gereg
nachhaltig stBren, bei einer spiteren Realisierung des wird, ;
Beb gspl 1 inimiert oder, soweit sie
idbar sind, geglich den. 572 B dere Sch Enah
7.1 Baumsc Auf den privaten Grundsticksflichen sind Fahs- und Geh-
. Bu Huty wege sowie Stellplize in wasser- und luftdurchidssigem
Die vielfiltigen Strub an Grofib Hecken und Auftau herzustellen, Die Wasser- und Luftdurchlfssigkeit
Gehdlzs sollen als oristypische Ele- des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Be-
menie in ihren dkologischen Funkt halten bleib ! bau, Fug gu, Asphalticrung oder Betonie-
Filr die dem Baumschutz unteriiegenden Bume gelten die rung sind unzuldssig (vgl. § 2 Nummes 13). Durch diese
Beschrinkungen nach der B h | vom Magnahme soll ein grofimbglicher Anteil an Versicke-
17. September 1948 (S jung des bereinigten hambusgi rungsfliche erhalien bleiben, 30 daf der Grundwasser-
schen Landesrechts 1 791 i), zulerzz gedindert am 2. Juli stand micht absinkt und zur Schi digung des wertvoll
1581 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatr Seite Baumbestandes fihrt. Ferner wird der Anteil an durch-
147). Dariiber Rinaus werden fiir besanders markante und wurzelbaren Flichen erhdht Der offene Bodenaufbau
\
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Bebauungsplan

bewirke auBerdem durch geringere Erwiirmung sowic Ver- 6.

dunstungsfeuchtigkeit eine positive Beeinflussung  des
Kieinklimas.

Unabhingig von den Festsetzungen des Beb

Aufhcbung bestehender Pline

Fir des Plangebier werden inst dere die Fi
des Baustufenplans Rahlstedt in der Fassung seiner erneu-

ist bei der weiteren Bebauung anzustreben, das anfallende
Oberflichenwasser von Dachilichen, Wohnwegen und pri-
vaten befestigten Wohnwegen — soweit es dic Bodenver-
hiltnisse zulassen — vor Ort zur Versickerung zu bringen.
Dadurch wird der Gefahr der Verinderung des Wasser-

haltes entgegengewirkt, Gleichzeitig dienc dies dem
Schutz der Biume, die vom Grundwasserhaushalt direkr
abhiingig sind.

Pergolen auf ebenerdigen Sreliplatzen sind zu begriinen
(vgl. § 2 Nummer 8). Damit soll cine Einbindung der Stell-
plize in die Umgebung bewirkt werden. Ferner wird
dadurch die Biomasse als Grundlage fiir cine Vielzahl tieri-
scher, Lebewesen sowie zur Kleinklimaverbesserung (Tem-
peran: leich, Luftbefeuch usw.) erhbht.

57,3 Zuordnung von Griln:

In Erweiterung der stidtebaulichen Festsetzungen erfolgr
die Festserzung in § 2 Nummer B nach § 6 Absirze 4 und
5 des Hamburgischen N h vom 2. Juli
1981 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seire
167), zuletzt gedndert am 21. Dezember 1990 (Hamburgi-
sches Gesetz- und Verordnungsbiatt Seite 283). Die Fest-

in § 2N 9 bis 13, die Erhalrung von
Einzelbiumen sowie die Umgrenzung der Flachen fiir die
Erhaltung von Biumen und Striuchern erfolgen allein
pach § 6 Absitze 4 und 5 des Hamburgischen Natur-
schutzgesetzes.

ten F: vom 14. Januar 1955 (Amtlicher Anzeiger
Seite 61) aufgehoben. 2

In Teilbereichen werden die Festsetzungen der Bebau-
ungspline Rahlsted: | vom 7. D ber 1962 (Hamburgi-
sches Geserz- und Verordnungsblatt Seite 197) und Rahl-
stedt 2 vom 7. Dezember 1962 (Hamburgisches Gesetz-
und Verord blatr Seite 198) aufgchob:

Flichen- und Kostenangaben

Das Plangebist ist erwa 235 400 m? grof. Hiervon entfal-
len auf Strafenverkehrsflichen ca. 29 800 m? (daven neu
ca. 1100 m?), auf Grinflichen ca. 10 500m? und auf
Gemeinbedarfsflichen ca. 3000 m*. v

Teilweise noch in privatem Eigentum befindliche Flichen
milssen ducch die Freic und Hansestadt Hamburg erwor-
ben werden. Diese Flichen sind unbebaur.

Weirere Kosten werden durch den Sirafenbau entstehen,

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fiinften
Teils des Ersten Kapitels des Baugesetzbuchs ‘durchge-
fiihrt werden, sofern die g lichen Vor vor-
liegen.

Alter Zollweg 55 in D-22147 Hamburg
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