Az: 243904A  Zwei Grundstiicke - bestehend aus sechs Flurstiicke in unterschiedlicher Lage, jeweils au3erhalb der Ortsteillage,

Gz: 15K 2/24 bei Hagenow: Eins - bebaut mit einem massiven Mithlen- und einem leichten Nebengebéude - in/bei 0 < |
19230 Hagenow Heide; Miihlenweg 2a; Fiinf jeweils unbebaut — davon zwei Ackerlandflichen im  |latSasd|

direkten Umfeld der Miihle und drei kleinere, eher landwirtschaftliche Flachen.

Allgemeine
Objektinformation:

Grundbuch Blatt 3641 Ifd. Nr. 2: Ein Grundstiick bestehend aus fiinf Flurstii-
cken, jeweils gemidBl § 35 BauGB auflerhalb der Ortsteillage. Flurstiick 56/3:
bebaut mit einem zu Wohnzwecken ausgebauten, massiven Miihlengebidudes
sowie einem tiber 3.500 m? groBen Geholzanteil mit niedriger, teils noch junger
Holzung, mit einer darauf befindlichen sehr einfachen Holzgarage/einem Unter-
stand.

Die ehemalige massive Miihle wurde nach langem ungenutztem Zustand sowie
einem Brand kernsaniert und ausgebaut. Sie wird zum Stichtag auf drei Etagen
zu Wohnzwecken genutzt.

Die regelmiBig zugeschnittenen Flurstiicke 46/2 und 56/4 werden jeweils als
Ackerfldchen bewirtschaftet und sind verpachtet. Das Flurstiick 56/4 umgibt das
Miihlenflurstiick ostlich und siidlich.

Flurstiick 106: Griinland/Wiese/Weide/Mahd, 6stlich und westlich nahe an ei-
nem wasserfithrenden Graben angrenzend. Das Flurstiick wird scheinbar mit
den angrenzenden Flurstiicken gemeinsam bewirtschaftet;

Flurstiick 253/2: Holzung mit geringem Wiesenanteil, westlich nahe an wasser-
fiihrendem Graben angrenzend, scheinbar unbewirtschaftet.

Grundbuch Blatt 621 Ifd. Nr. 1: Ein Grundstiick bestehend aus dem
Flurstiick 263/1: gemil § 35 BauGB auflerhalb der Ortsteillage Kuhstorf, Griin-
land, Wiese/Weide/Mahd, Ostlich nahe an der wasserfithrenden ,,Sude‘ angren-
zend. Scheinbar mit benachbarten Flurstiicken gemeinsam bewirtschaftet.
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4.4 Derzeitige und zukiinftige Nutzung

Die Flurstiicke 46/2 und 56/4 sind in Zusammenhang mit angrenzenden Fldchen bewirtschaftetes Acker-
land, beidseitig entlang des Miihlenwegs sowie siidlich und westlich des Flurstiicks 46/2 und 6stlich des
Flurstiicks 56/4 befinden sich Geholzstreifen (Knicks). Auf Flurstiick 56/4 ist zusétzlich eine ca. 1.000 m2
groBe Fliche im nordlichen Anschluss an Flurstiick 56/2 sowie 6stlich und westlich entlang der Flur-
stiicksgrenzen mit Geholz bestanden.

Flurstiick 56/3: Der 6stliche Teil des Flurstiicks ist mit einer historischen Hollanderwindmiihle bebaut, die
iiber drei Geschosse als Wohngebiude fiir eine Familie ausgebaut ist.

Das Gebédude steht auf einer achteckigen Grundfldche von gerundet 63 m2. Auf einem ca. 55 cm hohen
Sockel aus Feldsteinmauerwerk steht das Erdgeschoss achteckig und leicht konisch bestehend aus Zie-
gelmauerwerk. Es schliet mit einem kleinen gemauerten Gurtgesims ab, auf dem die beiden Oberge-
schosse aus gleichem Mauerwerk, aber rund und etwas stirker konisch aufsitzen. Die Haube ist mit deut-
lichem Dachiiberstand zur Fliigelseite hin kuppelig rund und auf der gegeniiberliegenden Seite mit senk-
rechter Auenwand, Walm und Auskragung, auf der die Windrose steht, ausgebildet. Fliigel und Windro-
se sind erneuert worden, aber einschlieBlich der Haube festgelegt.

Der Gebdudezugang liegt auf der Nordseite. Nach Angabe des Eigentiimers sind das Erdgeschoss mit
Wohnkiiche und Tages-WC, das erste Obergeschoss mit Schlafraum und Bad und das zweite Oberge-
schoss mit zwei weiteren Zimmern ausgebaut.

Vor der Siidseite der Miihle befindet sich eine Terrasse mit Gebdudezugang.

Die Freiflachen um die Miihle sind als Hausgarten angelegt. Im straBenzugewandten, westlichen Grund-
stiicksteil befindet sich entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze eine Zufahrt, der iiberwiegende Teil ist
bewaldet.

Fiir die Zukunft unterstellt der Sachverstindige die Beibehaltung der Nutzungen. Eine weitere Bebauung,
auch des Miihlengrundstiicks, erscheint aufgrund der Lage gemidfl § 35 BauGB im AuBenbereich, nicht
gegeben. Soll aber teilweise auch nicht gidnzlich ausgeschlossen sein. Der Wald im westlichen Teil des
Flurstiicks 56/3 ist zu erhalten.
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5 Beschreibung der Gebiude und AuBSenanlagen, GBBI. 3641, Flst. 56/3 (Miihlenweg 2a)
5.1 Vorbemerkung zur Gebiudebeschreibung

An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem Sachverstindigen nicht moglich war, den
Gebdudebestand von innen zu besichtigen. Entsprechend wurde auftragsgemif eine einfache Auflenbe-
sichtigung durchgefiihrt.

Die Angaben in der Gebiude- und Baubeschreibung beziehen sich auf ausschlieBlich von aufien er-
kennbare Eigenschaften oder beruhen auf Annahmen des Sachverstindigen'. Ein Recht auf voll-
stindige Beschreibung des Bewertungsobjektes kann nicht erhoben werden. Feststellungen sind nur
insoweit getroffen worden, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutachters nachhaltig
wertrelevant sind.

In einzelnen Bereichen konnen erhebliche Abweichungen vorliegen, da sich die im Rahmen dieser Be-
standsaufnahme durchgefiihrte Besichtigung der Immobilie auf eine mit iiblicher Sorgfalt getétigte, einfa-
che Inaugenscheinnahme beschranken muss. Sollten nach einer detaillierten Innenbesichtigung die Unter-
stellungen nichtzutreffend sein, so bedarf dieses Gutachten einer diesbeziiglichen Uberarbeitung.

Uber die tatsiichliche Raumaufteilung und deren wirtschaftliche ZweckmiBigkeit konnen im Rahmen der
AuBenbesichtigung keine Angaben gemacht werden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

5.1.1 Art des Gebiudes, Baujahr und AuBlenansicht

Art des Gebaudes: ehemaliges Miihlengebdude, dreigeschossig zum Wohnhaus ausgebaut.
Baujahr: Ursprungsbaujahr: 1897.

Modernisierung: Totalsanierung nach Brandschaden ca. 2000 bis 2013.

AuBenansicht: Sichtmauerwerk, verbreitet mit schwarzen Anhaftungen, Feldsteinsockel,

Fensterabwiisserungen als Rollschicht gemauert.

5.1.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Gebdudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Mauerwerksbau auf Feldsteinfundament, Dachhaube aus Holz.
AuBenwinde: Mauerwerk mit Innenputz.

Innenwénde: Stdnderwerkswidnde.

Geschossdecken: Holzbalkendecken.

Treppe: Holztreppe.

Lichte Hohen: Nicht bekannt.

! In der nachfolgenden Beschreibung durch kursive Schreibweise hervorgehoben.
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Dach
Dachkonstruktion: ZimmermannsmaBige Rekonstruktion der historischen Dachhaube.
Dachform: Nach Siiden Kuppeldach, nach Norden eine senkrechte AuBenwand aus
Holz mit dariiberliegender Walmdachfléche,
Dachiiberstand mit sichtbarer Konstruktion.
Dacheindeckung, Pappschindeln, auenliegende Zinkregenrinnen, Fallrohre mit Standrohren.
Dachentwisserung:

Bodenbelidge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume, Diele und Flure:

Bodenbelag:

Wand- und Decken-
bekleidungen:

Kiiche:
Bodenbelag:

Wand- und Decken-
bekleidungen:

WC und Bad:
Bodenbelag:

Wand- und Decken-
bekleidungen:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Tiiren:
Hauseingang:

Innentiiren:

Holzdielen.

Putz mit Anstrich, teilweise Sichtmauerwerk, Deckenbekleidungen aus
Holz.

Fliesen.

Objektwdnde mit Fliesenspiegel, sonstige Wandflichen verputzt mit An-
strich, Deckenbekleidungen aus Holz.

Fliesen.

Umlaufender Fliesenbelag bis ca. 2 m Hohe, Oberwand- und Deckenfld-
chen: Putz oder Trockenputz mit Anstrich.

Holzfenster mit Isolierverglasung und Dreh-Kipp-Beschligen, Rahmen
auflen und innen blaugrau lackiert, eine Terrassentiir mit Holzklappladen.

Einfliigelige Holz-Haustiir mit Ornamentglaseinsatz, ausgestattet mit Si-
cherheitsbeschlag, Profilzylinder und zweifliigeligem Holzklappladen.

Holztiiren mit Umfassungszargen, teilweise mit Glasausschnitt.
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Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung, Badausstattung

Elektroinstallation:

Heizung und Warmwasser-
versorgung:

Sanitire Installation:
Liiftungsanlage:

Ausstattung
der Sanitarrdaume:

Ausstattung der Kiiche:

Verlegung unter Putz bzw. in Stdnderwerkswdnden,

zeitgemdfle Ausstattung mit Lichtauslissen, Schaltstellen und Steckdosen,
Anschluss fiir Elektroherd in der Kiiche,

Anschluss fiir Aulenbeleuchtung am Hauseingang.

Fliissiggas-Zentralheizung mit Warmwasserbereitung, Heizkorper mit
Thermostatkopfen, unterirdischer Fliissiggastank in der Aullenanlage.
Anmerkung: Eine Wdrmebedarfsermittlung fiir das Bewertungsobjekt konnte nicht
durchgefiihrt werden und wiirde auch den Rahmen dieses Gutachtens sprengen.
Ein Energieausweis nach Energieeinsparungsverordnung (EnEV)/ Gebiu-
deenergiegesetz (GEQG) liegt nicht vor.

Zeitgemdfie Installation mit verdeckt liegender Leitungsfiihrung.

Keine.

WC: wandhdngendes WC mit Einbau-Spiilkasten und Handwaschbecken,
Bad: wandhédngendes WC mit Einbau-Spiilkasten, Waschtisch und Dusche
mit eingefliestem Sockel und Duschabtrennung, verchromte Einhebelmi-

scher.

Keine Angaben dazu moglich.

Besondere Bauteile, Zustand des Gebdudes

Besondere Bauteile:

Zustand des Gebiudes,
Mingel:

(soweit im Rahmen der Auflenbesichti-
gung erkennbar)

Eine Eingangsiiberdachung mit Pappschindeldeckung,

ein zweistufiges Hauseingangspodest aus Naturstein,

die Blitzschutzanlage,

vier Windmiihlenfliigel, bestehend aus Rute, Scheiten und Saumlatte aus
Metall sowie Vorderzug aus Holz,

die Windrose mit 8 Blittern aus Metall und ihre Tragkonstruktion ein-
schlieBlich der Auskragung.

Das Gebédude macht hinsichtlich seiner baulichen Struktur einen soliden
Eindruck. Das Auflenmauerwerk ist vollstindig nachverfugt und teilweise
erganzt. In geringem Umfang bestehen Mauerwerksrisse.

An den Fenstern und Klappldden bestehen leichte Anstrichschiden.

Nach Angaben des Nutzers der ehemaligen Miihle, bestehen an den Fens-
terstiirzen teilweise Risse, das Bad im EG soll noch nicht fertiggestellt
sein, an den Innenecken der Fenster soll sich im Winter leichter Schimmel
bilden.

Informativ: In dieser Bewertung geméf ImmoWertV21 findet der Ansatz der ,,Liebhaberei keinen bzw. nur
einen eher untergeordneten Eingang, weil eine derart spezifische Grunddatenvergleichbarkeit (Herstellungs-
kosten, Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinsédtze usw.) fiir Objekte dieser Art von Gutachterausschiissen
nicht abgeleitet werden kann und somit auch vergleichbar nicht durchgefiihrt wurde bzw. wird. Insofern ist
fiir die vorliegende ehemalige Miihle — zum Stichtag, nach duflerer Einschitzung des Sachverstindigen, sehr
aufwendig und mit hoher Detailtreu, grundsaniert und zu Wohnzwecken ausgebaut, wertermittlungstech-
nisch die Stichtagsnutzung als Einfamilienhaus unter dem Aspekt der geméf § 35 BauGB vorhandenen Au-
Benbereichslage und des Denkmalschutzes als wirtschaftlich vorrangig zu betrachten.
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5.2  Nebengebiude

An der 6stlichen Grenze der Waldflidche befindet sich ein ,,Garagen- und Abstellgebdude®. Es ist in einfa-
cher Bauweise aus Stahlfachwerk mit Ausfachungen aus massiven Platten errichtet und hat ein leicht ge-
neigtes Pultdach mit Blechdeckung und ein zweifliigeliges Tor. Das Gebidude macht einen verbrauchten
Eindruck.

5.3  AuBenanlagen

AuBenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche Mafnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Ge-
gebenheiten, die nicht zum Gebidude gehoren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind.
Bei dem Bewertungsgrundstiick sind dies im Wesentlichen:

die Ver- oder Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebéude,

die biologische Kleinklédranlage,

der unterirdische Fliissiggastank,

eine Rigole zur Versickerung des Regenwassers,

die Befestigung des gebdudenahen Teils der Grundstiickszufahrt und eines Stellplatzes mit Kopfsteinpflas-
ter und Klinkerpflaster,

die Befestigung der Terrasse mit Klinkerpflaster,

eine zweistufige Holz-Anstelltreppe vor der Terrassentiir,

eine Windschutzwand aus Holz,

ein Sitzplatz aus den AuBenmauern eines ehemaligen Kellers einschlielich der Abdeckungen der Mauer-
kronen mit Steinplatten und einer Kiesschiittung im Zentrum,

die teilweise Abgrenzung des Hausgartens zur Waldfldche und zu den angrenzenden landwirtschaftlichen
Fldchen durch niedrige Holzzdune,

der Bewuchs mit Rasenflachen und Wiesen, Strauchern, Stauden, Wein und einzeln oder in Gruppen ste-
henden Laubbidumen (iiberwiegend Birken).

Die Waldflidche ist unebenes Terrain mit lichtem Bewuchs, iberwiegend aus Birken und noch jungen Eichen
(geschitztes Alter 30 bis 50 Jahre). Die Beseitigung von Totholz und in geringem Umfang von Abfillen ist er-
forderlich.

5.4 Lage- und Grundstiicksbeschreibung GBBI. 3641 von Hagenow, Flurstiicke 106 und 253/2

An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem Sachverstindigen nicht méglich war, die
Flurstiicke anzufahren oder zu begehen.

Die Angaben in der Beschreibung beziehen sich auf die letzten Befliegungskarten und Angaben vom Lie-
genschaftsamt in Ludwigslust.

Die Flurstiicke liegen ca. 4 km siidostlich von Hagenow (Zentrum) beziehungsweise ca. 1,9 km nordostlich
des vorbeschriebenen Miihlengrundstiicks, nordlich der Bahnverbindung Hagenow-Strohkirchen und des
FuBwegs Alvin Chaussee. Die Flurstiicksgrenzen sind in der Ortlichkeit nicht erkennbar.

Das Flurstiick 106 liegt zwischen der Sude und dem Schwarzen Graben und hat einen trapezférmigen Zu-
schnitt mit einer mittleren Ausdehnung in West-Ost-Richtung von ca. 25 m und in Nord-Siid-Richtung von
ca. 7,5 m. Es ist Griinland mit einem Geholzstreifen entlang der Sude.

Flurstiick 253/2 liegt in geradliniger Verlangerung des Flurstiicks 106 6stlich des Schwarzen Grabens und
hat eine Ausdehnung in West-Ost-Richtung von ca. 180 m. Das Flurstiick scheint unbewirtschaftet mit un-
geplantem Aufwuchs von Strauchern und Baumen und Wiesen.
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