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Hinweis
Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Samtliche anderen Geschlechter sind selbstverstandlich mit eingeschlossen.
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1. Anlagen

1. Ortsiibersicht 1:10.000

2. Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte 1:1.000)
3. Grundriss Erdgeschoss

4. Ansichten und Grundriss Remise

5. Querschnitt Remise

6. City Basics Hadenfeld

2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 1
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 0
Seitenzahl des Gutachtens 41
Anzahl der Fotos 31

3. Einleitung und Anlass der Wertermittiung

Das Gutachten wird fiir den nachstehend benannten Zweck erstellt auf der Grundlage des mir erteilten Auftrags
und aller mir zur Verfligung stehenden Daten und Unterlagen.

Das Amtsgericht Itzehoe hat mich gemdR Beschluss vom 14.01.2026 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fiir das im Grundbuch von Hadenfeld Blatt 53
im Bestandsverzeichnis Nr. 1 und 2 eingetragene Eigentum zu ermitteln.

Fiir jedes Bestandsverzeichnis ist ein eigener Verkehrswert zu bestimmen. Bei dem Grundstiick BV 2 handelt es
sich lediglich um eine unbebaute Kleinstflache von 22 m*.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Wirtschaftsgebdude bestehend aus einem Wohn-
und Stalltrakt. Das Objekt wurde urspriinglich ca. 1900 hergestellt und vor ca. 2 Jahrzehnten modernisiert und
um einen Teilausbau des Dachgeschosses erweitert. Fiir den Teilausbau des Dachgeschosses liegt jedoch keine
Baugenehmigung vor. Im Stall befinden sich fiinf Pferdeboxen. Derzeit sind dort drei Pferde untergebracht, die
nicht im Eigentum der Grundstiickseigentiimer stehen.

Die GesamtgrundstiicksgréRe betrdgt 2.202 m? Die Wohnflache betrdgt einschl. des ausgebauten
Dachgeschosses ca. 200 m? und die Nutzfliche des Stalltraktes ca. 235 m? Weiter befindet sich auf dem
Grundstiick eine ehemalige Wagen- und Maschinenremise mit seitlichem Fahrzeugunterstand. Fiir das
Grundstiick mit der Hausnummer 7a, welche im hinteren Bereich des Grundstiickes gelegen ist, besteht ein
lIherfahrtsrecht.

3



Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraBe 5-7, 25524 Itzehoe

Aktenzeichen 28 K 10/25
Glaubiger VR Bank in Holstein
Schuldner 1)
2)
2.
- Anteil 1/2 -
Bewertungsobjekt Wohn- und Wirtschaftsgebaude bestehend aus Wohn- und Stalltrakt
Wohnfldche ca. 211,20 m? Wohnhaus

Der Wert der Pferde kann von mir nicht geschatzt werden.

Gewerbebetrieb Nicht vorhanden
Hausbock/Schwamm Nicht festgestellt
Bewertungsverfahren Sachwert- und Ertragswertverfahren

Wertbestimmendes Verfahren Sachwertverfahren

Verkehrswert 290.000,00 €
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5. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraRe 5-7, 25524 Itzehoe
Eigentiimer 1.
- Anteil 1/2 -
2.
- Antail 1/7 -
Besicntigungsaatum U3.U3.2UZb
Bewertungsstichtag 03.03.2026

Besichtigungsteilnehmer
Sachverstdndiger Torsten Kiihl

Besichtigungsumfang Innen- und AuBenbesichtigung

6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen

[1] Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022
[2] Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06
[3] Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012
[4] Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014
[5] Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015
[6] Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011
[7] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten (Loseblattsammlung)
(8] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV
[9] Bodenrichtwertkartei, Grundstiicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stddte
[10] Baugesetzbuch, BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag), 11. Auflage, September 2013
[11] Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Vorschriftensammlung (Dt. Gemeindeverlag)
[12] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung; 9. Auflage 2015
[13] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung
[14] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport
[15] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2010/11, 20. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung
(18] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag 2. Auflage
[17] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

Bei Bezugnahme zur Literatur oder bei Zitaten werden die Nummern in [..] angegeben.
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7. Haftung des Sachverstandigen

Die Bewertung des Grundstiicks erfolgt unter Berlicksichtigung von Art und MaR der baulichen Nutzung, der
sichtbaren Beschaffenheit und der Eigenschaften des Grundstilicks sowie der Lagemerkmale.

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumdngel und
Bauschdden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstandige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, kdnnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. beriicksichtigt
werden. Sind Baumangel oder Bauschdden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstdndige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstdndiger Baumdngel, Bauschiden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstdnde nur (iberschldgig durch geeignete
Abschldge oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefahrdungsabschatzung anldsslich von Altlasten erfordern spezielle Manahmen durch Spezialisten
auf der Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse. Der Grund und Boden wurde nicht auf Tragfdhigkeit
und sonstige Bodenbeschaffenheiten sowie auf (nutzungsbedingte) Verunreinigungen untersucht.

Die Konstruktions- und Ausbaubeschreibung beinhaltet den optisch erkennbaren Gebdudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von
Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch
werden keine Mdbel oder Einrichtungsgegenstande verschoben. Die Heizungs-, Sanitdr- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tlren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit lUberpriift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Warmeschutzes,
des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge sowie schadstoffbelastender Substanzen und anderer
umwelthygienischer, problematischer Baustoffe (z.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kénnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

Tiefgreifende Untersuchungen und Feststellungen vorgenannter Art (ibersteigen den iblichen Umfang einer
Wertermittlung fiir das Bewertungsobjekt und werden nur bei gesonderter Auftragserteilung unter Hinzuziehung
von Spezialisten fiir die jeweiligen Fachgebiete vorgenommen.

Der Verkehrswert muss als feste Summe bestimmt werden; es ist daher nicht auszuschlielen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer oder ein héherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Markte. Eine Haftung und die Gewdhr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdriicklich nicht ibernommen.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht I Itzehoe | Grundbuch von [ Hadenfeld Blatt 53
Lfd. Nr. der | Bisherige lfd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?*

1 Hadenfeld 003 33/2 Gebaude- und Freiflache, 2.180
Landweg 7

2 Hadenfeld 003 33/3 Gebdude- und Freifliche, 22
Landweg 9

Erste Abteilung
Eigentiimer 1.

- Anteil 1/2 -

2.
- Anteil 1/2 -

Zweite Abteilung!

Eintragungen Lfd. Nr.1zuBV 1
Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer Hadenfeld
Blatt 0046 BV Nr. 1; gemaf Bewilligung vom 26.07.2004 (Notar
' UR-Nr. 526/04); Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2; eingetragen am
23.08.2004.

Lfd. Nr.2zu BV 1

Grunddienstbarkeit (Wegerecht sowie Leitungsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentiimer Hadenfeld Blatt 0046 BV Nr. 2; gemaR Bewilligung vom
26.07.2004 (Notar UR-Nr. 526/04); Gleichrang
mit Abt. Il Nr. 1; eingetragen am 23.08.2004.

Nr. 1, 2 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 31.08.2007.

Lfd.Nr.3zuBV 1,2
Lastend auf dem Miteigentumsanteil Abt. | Nr. 1.1 ( ); Uber das

eingetragen am 17.08.2023.

Lfd. Nr.5zuBV 1,2
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K
10/25); eingetragen am 01.10.2025.




Beurteilung

Dritte Abteilung?
Eintragungen

Sachverstandigenbiiro Torsten Kihl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir Landweg 7, 25560 Hadenfeld

Das Wegerecht verlduft vom Landweg liber den Hofplatz westlich entlang des
Hauses bis zum Wohnhausgrundstiick auf dem Flurstiick 33/4 (Haus-Nr. 7a).

Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung in einem
Zwangsversteigerungsverfahren, hierbei bleiben auftragsgemidfl eventuelle
Eintragungen in Abteilung 2 des Grundbuchs bei der Bewertung auler
Betracht.

Fiir die Bewertung dieser Immobilie nicht relevant. Im Falle eines Verkaufs
wird von einem belastungsfreien Zustand in Abt. 3 des Grundbuchs
ausgegangen.

8.2. Miet- und Nutzungsverhdltnisse

9.1. Baurecht

[z.B. planungsrechtliche Zuldssigkeiten, Gestaltungs- und Erhaltungssatzungen, sonstige Vorschriften]
Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung gemaR §6 Abs. 1 ImmoWertV

Bauliche Ausweisung

Entwicklungszustand

9.2. Beitrdge und Abgaben

Ausbaubeitrdge

Kein B-Plan-Gebiet.

Dieses Grundstiick wird beurteilt nach §34 BauGB. Demnach sind Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zuldssig, wenn sie sich
nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfldche, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Angaben gemal telefonischer Auskunft des Amtes Schenefeld, 3
vom 23.03.2026.

Baureifes Land, voll erschlossen

GemdR schriftlicher Auskunft des Amtes Schenefeld, , vom
16.03.2026 sind Beitrdge und Abgaben nach Kommunalabgabengesetz bzw.
Baugesetzbuch weder offen und in absehbarer Zeit zu entrichten.

? Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden

8
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9.3. Baulasten

Allgemein Eine Baulast ist eine Offentlich-rechtliche Verpflichtung der
Grundstiickseigentiimer gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde, bestimmte das
Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die
Baulast muss im Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche
Verpflichtung ber(icksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast
nicht im Einklang steht, darf nicht genehmigt werden.

Eintragung im Baulastenverzeichnis sind ohne zusdtzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam und wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentiimer).

Eine Baulast kann beglinstigenden oder belastenden Charakter haben, je
nach Betrachtungsweise auf wessen Grundstiick oder zu wessen Gunsten
oder Lasten sie auf dem Grundstlick eingetragen wurde. Beispiele fir
Baulasten sind: Abstandsflaichenbaulast, Anbaubaulast, ErschlieRungs-
baulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

Baulastenauskunft Gemadl schriftlicher Auskunft des Amtes Schenefeld, vom
26.01.2026 sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden. Die
Auskunft erstreckt sich auf beide Flurstiicke (33/2 und 33/3).

9.4. Denkmalschutz

Allgemein Der Denkmalschutz ist im Denkmalschutzgesetz (DSchG) geregelt. Es handelt
sich um ein Kulturdenkmal, wenn das Objekt die Voraussetzung erfiillt, dass
seine Erhaltung oder Erforschung wegen seines besonderen Wertes im
offentlichen Interesse liegt.

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmadler in Schleswig-Holstein (Stand 23.03.2026)
wurde online eingesehen, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflichen

Allgemein Das Landeskriminalamt Schleswig-Holstein fiihrt ein Kampfmittelbelastungs-
kataster. Gefahrenerkundung erfolgt auf der Grundlage von Luftbildauswer-
tungen und anderer Unterlagen.

Fir diese Bewertung wurde keine Auskunft beim Land Schleswig-Holstein -
Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht - eingeholt. Es wird von einem
belastungsfreien Zustand ausgegangen.

9.6. Altlasten/Altstandort

Allgemein Unterschieden wird zwischen Altlasten - Altablagerungen - Altstandort und
altlastverddchtigen Flachen. Vereinfacht gesagt sind dies Flichen oder
Grundstiicke, von denen schddliche Bodenverdnderungen oder sonstige
Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen oder ausgehen
kdnnten (Verdachtsflichen). Die Rechtsgrundlage bildet das Gesetz zum
Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
— das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV).
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Beurteilung Am 26.01.2026 wurde per E-Mail ein Antrag auf Auskunft aus dem Boden-
und Altlasteninformationssystem des Kreises Steinburg gestellt.

Am 27.01.2026 teilte der Kreis Steinburg, Amt flir Umweltschutz, Abteilung
Wasser und Boden, , folgende Informationen mit:

Flurstiick 33/2

Nach unserem derzeitigen Kenntnisstand wurde das im Betreff genannte
Grundstiick wie folgt umweltrelevant genutzt:

01.05.2005 —12.02.2019 Malerei bzw. Malereibetrieb; Malerei (ab 1931, bis
1995, > 2 Jahre) (vgl. Branchenblatt Malerei); Aktuell: Ja.

Die fachliche Bewertung des Grundstiicks ergab, dass nach Aktenlage bei den
derzeitigen Gegebenheiten kein Gefahrentatbestrand vorliegt. Die Fldche
wird somit nicht im Boden- und Altlastenkataster gefiihrt, sondern gemaf §
5 Abs. 3 LBodSchG mit der besonderen Kennzeichnung A2 (Archiv 2 =
parameterabhdngige Verdachtsentkraftung) archiviert.

Flurstiick 33/3

Fiir die im Betreff genannte Standortadresse liegen mir aktuell keine Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten vor,

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

Energieausweis Das am 01.11.2020 in Kraft getretene Gebdudeenergiegesetz (GEG) regelt im
Teil 5, §§79-88 alles rund um den Energieausweis. Bewertungsrelevant ist
hierbei zunachst, ob iberhaupt ein gliltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstelit.

Fiir bestehende Gebdude muss bei Verkauf, Neuvermietung, Verpachtung
oder Leasing eines Gebdudes dem Interessenten unaufgefordert ein
Energieausweis vorgelegt werden. Ausgenommen hiervon sind unter
Denkmalschutz stehende Gebdude,

Wer als Hauseigentiimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren mochte, bendtigt keinen Energieausweis.

Im Falle einer Zwangsversteigerung ist kein Ausweis vorzulegen, da es sich um
einen gesetzlich geregelten Eigentumsiibergang handelt.

Fiir das Gebdude liegt mir kein Energieausweis vor.

Dichtheitspriifung Fiir Schleswig-Holstein gilt, dass im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
gem, DIN 1986-30 bis zum Jahr 2040, entsprechend der Lage innerhalb oder
auBerhalb wvon Wasserschutzgebieten und unabhdngig wvon der
Zustandserfassung des &ffentlichen Bereiches, ein Nachweis Uber die
Dichtheit der Abwasserleitungen und Schachte auf jedem privaten
Grundstiick erfolgen muss.

In den Schutzzonen |1, Il und 1l A soll die Prifung umgehend erfolgen, um die
Trinkwassergewinnung in sensiblen Bereichen zu schiitzen.

Gleiches gilt fiir Entwésserungsanlagen gewerblicher Abwisser, da diese
potenziell gefdhrliche Stoffe enthalten.
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Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Wasserschutzgebiet. Eine
Dichtheitspriifung hat bislang nicht stattgefunden. Im Zuge der Herstellung
der Abwasserleitungen wurden neue PE-Rohre verlegt.

Die Kosten der Uberpriifung und ggf. Beseitigung von Undichtigkeiten bleiben
unberiicksichtigt, weil es nicht bekannt ist, ob die Leitungen und Schédchte von
Undichtigkeiten und Beschadigungen betroffen sind. Offensichtlicher
Erneuerungs- und Reparaturbedarf wird aber beriicksichtigt.

10. Lagemerkmale

[z.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinflisse, Wohn- und Geschaftslage, ErschlieRungssituation]

10.1. Grofrdumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Steinburg

Ort und Einwohner Hadenfeld, rd. 150 Einwohner (Stand 31.12.2024)

Ortsbeschreibung Hadenfeld liegt im Kreis Steinburg in Schleswig-Holstein etwa 15 Kilometer

ndrdlich von Itzehoe, zwischen Hamburg und Heide. Nérdlich angrenzend
befindet sich Schenefeld mit zustédndiger Amtsverwaltung.

Verkehrsanbindungen LandstraBenanbindung an die B 430 Richtung Schenefeld/Neumiinster ca.
500 m entfernt. Autobahnanschlussstelle Schenefeld zur A23 mit Verbindung
Heide/Hamburg in ca. 1,5 km Entfernung.

Entfernungen mit KFZ* Schenefeld 3,5km
Itzehoe 15 km
Neumiinster 40 km
Heide 37 km
HH- Innenstadt 72 km
HH- Flughafen 70 km
Kiel 70 km
OPNV Piéschendorf ist nicht an den Hamburger Verkehrsverbund (HVV * )

angeschlossen. Die Bushaltestelle ,Lindenweg” (Linien 6160 und 6162) in
Richtung Itzehoe bzw. Hanerau-Hademarschen (Linie 6160) sowie in Richtung
Wacken bzw. Schenefeld (6162) ist ca. 250 m entfernt. Itzehoe bietet die
Maéglichkeit mit Fernzug- und Regionalbahnanschliissen Richtung Hamburg/
Westerland weitere Reisen vorzunehmen.

Wirtschaft In Hadenfeld selbst sind keine gréfReren Gewerbetriebe ansdssig. Das Umfeld
ist eher landwirtschaftlich geprdgt. Arbeitsplatzangebote befinden sich in
nachst groBeren Gemeinden, Stadten bzw. in Hamburg.

3 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps
4 HWV im Internet unter hvv.de



10.2. Kleinrdumige Lage

Innerdrtlich

Schulen

Versorgung

Freizeit

Naherholung
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OrtsdurchgangsstralRe mit dlteren Wohnhausbebauungen und
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken

Grund- und Gemeinschaftsschule in Schenefeld, alle weiteren Schulen in
Itzehoe.

Einkaufseinrichtungen fiir den tdglichen Bedarf im ca. 3,5 km entfernten
Schenefeld, weitere umfangreiche Bedarfsdeckung in Itzehoe.

Freizeit- oder Sportméglichkeiten in umliegenden Gemeinden oder Itzehoe.

Beliebte Ausflugs- und Wanderziele sind der archdologisch bedeutsame
Krinkberg. Der Nord-Ostsee-Kanal liegt 15 Kilometer nordwestlich von
Hadenfeld. Die Nordseestrande in Meldorf, Blisum, Sankt Peter-Ording sind
mit dem Auto in etwa 30 bis 45 Minuten erreichbar.

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche Aulenanlagen

Gestalt und Form

ErschlieBung

Anschliisse

Befestigungen

Umfriedungen

Gartenanlage

UnregelmaRig geschnittenes Grundstiick, Uiberwiegend eben

Das Wirtschafts- und Wohngebdude befindet sich in etwa mittig auf dem
Grundstiick. Die Remise ist zur StralRe hin ausgerichtet. Die Zufahrt erfolgt von
Nordosten. Der Garten ist nach Siidwesten ausgerichtet.

Der Landweg ist ca. 3 m breit, asphaltiert und ohne Hochborde und Gehwege.
StraBenbeleuchtung ist vorhanden.

Entwésserung, Wasser, Strom und Telefon. Glasfaseranschluss befindet sich
in der Strale

Terrasse in roten, rechteckigen Betonpflaster, erdbefestigte Zufahrt, vor dem
Stall tlw. Betonbefestigung auch als Mistplatte, unmittelbar vor dem Stall
Betonrechteckpflaster

Unterschiedlich aus Holzlattenzaun, Maschendrahtzaun, offen oder auch
Biische und Strducher

GroBe Rasenflichen, einige Busche, Strducher und dauergriine Gewdchse
sowie Hecken

12. Gebaudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen

Das Wohn- und Wirtschaftsgebdude ist nicht unterkellert und eingeschossig
mit teilweise ausgebautem Dachgeschoss in Massivbauweise hergestellt
worden.

Im Erdgeschoss des Wohntraktes befinden sich ein Wohnzimmer mit offener
Kiiche, ein Schlafzimmer, ein weiteres Zimmer mit gefangenem Raum im
Anschluss, eine Waschkiiche, ein Bad, ein WC sowie eine Speisekammer.

Oberhalb des Wohnbereichs des Erdgeschosses befindet sich das
teilausgebaute Dachgeschoss mit 3 Zimmern und Flur. Ein Bodenraum sollte
zu einem Bad ausgebaut werden, dies ist bislang nicht geschehen. Eine
Treppe wurde von der Diele im EG zum DG neu eingebaut.

12
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Der Wirtschaftstrakt besteht im Erdgeschoss aus einem Stalltrakt fiir Pferde
mit separater Sattelkammer, einer Tenne (genutzt als Garage) sowie einem
Abstellraum. Im Dachgeschoss befindet sich ein Heuboden.

Baujahr/Baugenehmigungen Ca. 1900 Geschéatztes Baujahr Wohnhaus und Stall
20.07.1948 BG Wagen- und Maschinenremise
02.11.1989 Baugenehmigung flir Heizéllagerung

Hinweis Es liegen keine vollstdndigen Baugenehmigungsunterlagen vor. Es sind

lediglich Genehmigungsstempel auf dem Grundriss bzw. Schnitt der
Wagenremise vorhanden.

Verdnderungen Das Dachgeschoss ist teilweise zu Wohnzwecken ausgebaut. Im Rahmen
dieser Wertermittiung wird dennoch ein genehmigungsfahiger Zustand
unterstellt. Zum Ausbau lagen keinen Baugenehmigungsunterlagen in der
behérdlichen Bauakte vor. Eine Nachtragsbaugenehmigung halte ich — ohne
Gewdhr — fiir realistisch. Die vorgenommenen Verdnderungen werden somit
als genehmigungsfahig behandelt, und der wohnlich ausgebaute Teil des
Dachgeschosses wird bei der Wohnflichenberechnung (iberschligig
beriicksichtigt.

12.1. Flachen und Mafe

Allgemein Bruttogrundflachen

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle (iberdeckten und allseits in
voller Hohe umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Héhe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiiberstdnden
iiberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder iiberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duReren MaRe der Bauteile einschlieRlich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehéren z.B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern.

Die Ermittlung der BGF erfolgt auf der Grundlage vorliegender Berechnungen
oder Grundrisse sowie Schnitte, sollten diese Unterlagen nicht vorgelegen
haben wird die BGF vor Ort ermittelt oder ggf. aus den Katasterpldnen
uberschldgig errechnet.

Woehnfldchen

Eine Wohnflichenberechnung lag nicht vor und war auch nicht in der
behoérdlichen Bauakte vorhanden. Ein FlichenaufmaR hat nicht
stattgefunden oder konnte nicht durchgefiihrt werden. Die Wohnfldche wird
daher iiberschldgig ermittelt aus der Bruttogrundfliche (BGF) des Erd- und
Dachgeschosses. Bei der Wohnflache bleiben Konstruktionsteile, wie Auflen-
und Innenwinde sowie Treppen unberiicksichtigt, daher wird bei
Wohnhdusern ein dblicher Abschlag in Hohe von 20 % von der
Bruttogrundfliche vorgenommen (EG-BGF x Faktor 0,8). Auch im
Dachgeschoss wird ein Abschlag in Héhe von 20 % aus gleichen Griinden
vorgenommen. Ein weiterer, {iblicherweise durch Dachschrdgen bedingter
Abschlag entfillt, da diese erst in ausreichender Hohe ansetzen und die
Wohnfliche nicht einschranken. Alle Angaben sind Circa-Angaben, weshalb
dies bei den nachfolgenden Zahlen und Berechnung nicht jedes Mal
gesondert aufgefiihrt wird.
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Bruttogrundflache Wohntrakt Erdgeschoss 12,00 x 9,00
+6,70x 4,80
+6,70x 4,80
-2,10x 1,80 = 168,54 m?
Dachgeschoss 12,00 x 9,00 8 108,00 m?
BGF Wohntrakt 276,54 m?
Wohnfldche 276,54 m?* x 0,8 = 221,23 m?
davon nicht ausgebaut ca. -20,00 m?
Gesamt Wfl. rd. 200,00 m?
Bruttogrundfldche Wirtschaftstrakt /Stall 24,00 x 11,00
+5,00x 3,00
-6,70x 1,20
-6,70 x 4,80 = 238,80 m?
Nutzflache 238,80 m*x 0,8 rd. = 190,00 m?

12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

Fassade

Decken

Dach/Dachdeckung

Heizung

Eine Baubeschreibung liegt nicht vor. Die Konstruktions- und
Ausbaubeschreibung erfolgte nach augenscheinlichem Eindruck. Die
Konstruktionsteile sind weder geéffnet noch untersucht worden.

Wohntrakt: Warmeddmmverbundsystem, rau geputzt, hellgelb gestrichen,
Schornsteinverkleidung und um die Fenster Einfassungen in roten
Flachverblendern

Stalltrakt: Im Erdgeschoss Putzfassade mit gelblichem Anstrich sowie roter
Verblendstein, im Dachgeschossbereich mit roten und hellgrauen
Trapezblechen sowie Lichtplatten auf einer Giebelseite

Im Stallbereich: Kappengewdlbedecke zwischen Stahltragern mit
Klinkerfiillung

Flachgeneigtes Satteldach, Holzbalkenkonstruktion mit Vollschalung,
Trapezbleicheindeckung, Zink- sowie Kunststoffrinnen und -abldufe,
Dachiiberstinde, insbesondere im riickwdrtigen Fligel oberhalb des
Badezimmers mit maroden Holzunterschldgen

Olbefeuerte BROTJE-Heizung (von 2004/2005), zentrale Warmwasserver-
sorgung, Flachheizkérper mit Thermostaten, zusatzliche FuBbodenheizung

14



Wohntrakt
Erdgeschoss

Haustiir
Innentiiren
Fenster

Treppe ins DG
Eingangsbereich

Flur

1 Schlafzimmer rechts vom Flur

2 Zimmer links vom Flur

Abstellraum

Speisekammer

Wohnzimmer offen zur Kiiche

Kiiche

Hauswirtschaftsraum

Bad

Dachgeschoss

Innentlren

Flur

Schlafzimmer
Kinderzimmer 1
Kinderzimmer 2

Bodenraum
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Kunststofftiir mit Ornamentverglasung, seitliches Festelement
WeiRe, endbehandelte Wabentiiren in Holzumfassungszargen
Isolierverglaste Kunststofffenster von 1996

Metalltreppe mit offenen Holzstufen und Holzgeldnder

Beige melierte, grofiformatige Bodenfliesen, Windfang

Beige melierte, groRformatige Bodenfliesen, holzvertdfelte Decke, von hier
aus Treppe ins Dachgeschoss

Beige rechteckige Bodenfliesen, Doppelfliigelkunststofffenster

LaminatfuRboden, holzvertdfelte Decke, daran anschlielend weiterer
gefangener Raum mit Teppichboden

Beige rechteckige Bodenfliesen, mit Durchgang zur Tenne /Garage

Beige griinliche Flachverblender, Blende ca. 1,50 m hoch, weill gefliest,
kleines Kunststofffenster

Beige melierte, groRformatige Bodenfliesen
Kaminofen mit gefliesten Rickwanden

U-férmige Kiiche im Landhausstil, helle Fronten, mehrere Unter- und hohe
Oberschrianke sowie Ausziige, Edelstahldunstesse, Cerankochfeld, Backofen,
Geschirrspiiler, freistehender Kihischrank, beige melierte Arbeitsplatte,
furniert mit 2-Loch-Eckspiile, Einhandarmatur, graues Fliesenschild

Hinter dem Wohnbereich. PVC-FuRboden, Wande teilgefliest, Anschluss fiir
Waschmaschine, Glasbausteinfenster — seitliche Rissbildung und leichter
Schimmel, Ausgangsmdéglichkeit nach draufen tber eine Kunststofftir

HWR ist Durchgangsraum zum Bad, auBerdem befindet sich hier die
Heizungsanlage

Graue, rechteckige Bodenfliesen, deckenhohe, weiR grau melierte
Wandfliesen, holzvertifelte Decke mit Einbaustrahlern, Wanne lber Eck,
Dusche mit Glastiir, Waschtisch mit Unterschrank, wandhdngendes WC an
Unterputzspiilkasten, Warmwassereicher, zwei Kunststoffornamentfenster,
Handtuchheizkérper

Buchefarbene Fiillungstiiren und Umfassunszargen

Beige  melierte,  grofformatige Bodenfliesen,  tlw.  sichtbare

Balkenkonstruktion des Daches

LaminatfuRboden, Kunststofffenster, tlw. sichtbare Balkenkonstruktion
LaminatfuRboden, zwei Kunststofffenster, tiw. sichtbare Balkenkonstruktion
LaminatfuRboden, zwei Kunststofffenster, tiw. sichtbare Balkenkonstruktion

Ein Raum sollte zu einem Bad ausgebaut werden. Die Arbeiten haben noch
nicht begonnen. Zzt. ist es ein ungeddmmter Bodenraum.

Zugang zum Dachboden oberhalb des Pferdestalls



Stalltrakt
Fulboden
Fenster

5 Pferdeboxen
Nebenrdaume

WC

Remise

Fassade

Dach/Dachdeckung

Decke

Fullboden
Tir/Tor
Fenster
Stromanschluss

Fahrzeugunterstand
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BetonfuRboden

Stahlsprossenfenster

Abmauerung aus Kalksandstein, Holztiir, Automatiktranken
Futterkammer, abschlieRbare Sattelkammer und WC

Kleinmosaikbodenfliesen, Wandteilfliesung, Stand-WC mit Spiilkasten,
Waschtisch

Zu drei Seiten Mauerwerk, Rotstein, eine Seite in Holzstédnderkonstruktion
mit senkrechter Holzdeckelschalung

Flachgeneigtes Walmdach mit Bitumenbahnabdichtung, Dachrinnen nur in
einem Teilbereich

Abgehdngte Decke mit Rigipsplatten - Schimmelbildung, der Schaden wurde
jedoch behoben und das Dach mit Teerpappe neu abgedeckt (gem.
Eigentiimerangaben)

BetonfuBboden
Kunststofftir, Schwingtor
Stahlsprossenfenster
Vorhanden

Holzstdnderkonstruktion, Flachdach mit Trapezblecheindeckung, neben der
Remise gelegen — kein Zeitwert

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit

Hausbock /Schwamm

Lagequalitat /Beeintrachtigungen

Objektrisiken

Bei dem Grundstiick handelt es sich um eine alte Hofstelle mit Wohnhaus und
einem Nebengebdude. Der Wohnbereich wurde vor ca. 2 Jahrzehnten
modernisiert und um einen Teilausbau des Dachgeschosses erweitert. Ein
geplanter Badausbau im Bereich des Bodens wurde nicht mehr hergestellt.
Der Stalltrakt ist einfach und bieten Platz filir 5 Pferde, weiter ist dort ein WC,
eine Sattelkammer sowie ein Futter- und Materiallager.

Es besteht in Teilbereichen Instandhaltungs- und Reparaturbedarf,
insbesondere an den Dachiiberstanden.

Es bestiinde ggf. die Mdglichkeit Weideland fiir die Pferde weiterhin zu
pachten.

Am Gebdude konnten keine Anzeichen eines Holzschadlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden. Die konstruktiven Bauteile konnten nur an
offen sichtbaren und zugdngigen Stellen stichprobenartig begutachtet
werden.

Das Grundstiick befindet sich in Hadenfeld mit durchschnittlicher
Lagequalitdt. Im Umfeld befinden sich  Gberwiegend  dltere
Wohnhausbebauungen sowie landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke.

Es sind keine tiberdurchschnittlichen Risiken erkennbar.
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Drittverwendung /Marktchancen Fiir Objekte dieser Art kammen vorrangig Selbstnutzer in Betracht, da die
Kombination aus Wohn- und Stalltrakt fiir Kapitalanleger kein klassisches
Renditeobjekt darstellt.

Das Objekt bietet sich insbesondere an fiir die Tierhaltung, eine
Hobbylandwirtschaft sowie teilgewerbliche Nutzungen, wie beispielsweise
Lager- oder Werkstattflichen oder eine Fortfiihrung der bisherigen Nutzung
als Pferdestall. Die bauliche und funktionale Verbindung von Wohn- und
Wirtschaftsbereich kann hierbei fiir bestimmte Nutzergruppen einen
Mehrwert darstellen.

Weil es sich eher um eine Spezialimmobilie handelt, kommt nur ein kleiner
Kiuferkreis in Frage, daher wird die Verkauflichkeit und damit auch die
Drittverwendung des Objekts als leicht eingeschrankt  bzw.
unterdurchschnittlich beurteilt.

14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage GemaR §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen  Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche und
personliche Verhdltnisse zu erzielen ware.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittiungsverordnung  (immoWertV 2021, giiltig ab
01.01.2022) [1] §6 beschrieben. Demnach sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, auszuwahlen.

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§§24-25 ImmoWertV) wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten
Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren (§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die
Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschiftshausgrundsticken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im



Sachwertverfahren

Bodenwert

Verfahrenswahl
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Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt.

Das Sachwertverfahren (§35 ImmowertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewdhnlichen Geschiftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt iiberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen  Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor.

Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am
Grundstiicksmarkt fiir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen wdre. Im
Regelfall wird der Bodenwert also ohne Beriicksichtigung der auf dem zu
bewertenden Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist
vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundstiicks dbereinstimmen.

Das Vergleichswertverfahren kann nicht angewendet werden, da fir die
vorliegende  Objektart keine  ausreichende  Anzahl  geeigneter
Vergleichskauffille zur Verfiigung steht.

Das Sachwertverfahren wird als vorrangiges, wertbestimmendes Verfahren
herangezogen, da derartige Objekte Uberwiegend durch Eigennutzer
nachgefragt werden und weniger renditeorientiert sind.

Erginzend wird das Ertragswertverfahren zur Plausibilisierung des
Ergebnisses angewendet, kommt jedoch aufgrund der eingeschrédnkten
Kapitalanlegereignung nur unterstiitzend zum Tragen.
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14.1. Bodenwertermittiung

angewendet. Diese werden von den zustdndigen Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] regelmaRig
(alle 1 bis 2 Jahre) auf der Grundlage der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) [6] festgestellt und verdffentlicht.
Abgeleitet werden die Bodenrichtwerte aus Preisvergleichen der Bodenpreissammlung verkaufter unbebauter
Grundsttlicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, gréRen- und nutzungsbezogen.

Spezifische Grundstiicksmerkmale miissen sachverstandig beurteilt und beriicksichtigt werden, dies sind:

der Entwicklungszustand

die Lage

der Zuschnitt

die GroRe und bauliche Ausnutzung

der ErschlieBungszustand

der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
die Bodenbeschaffenheit
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15. Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer von Gebduden wird in der Verordnung iiber die Grundsdtze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021) geregeit:

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maRgeblichen
Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der
Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am malgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller ~Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermitteit. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern
oder verkiirzen.

Die ImmoWertV bildet in der Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz 1) ein Modell zur Ermittlung der Restnutzugsdauer von
Wohngebduden bel Modernisierungen ab. Hierbei erfolgt eine Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente oder durch sachverstandige Einschidtzung des Modernisierungsgrades.

Bei Modernisierungsmalnahmen, die ldnger zuriick liegen, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. MaRBnahmen, die langer als 10-15 Jahre (je nach Modernisierungselement)
zuriick liegen, sind meistens nicht mehr relevant und verursachen keine Verlangerung der Restnutzungsdauer.

Modernisierungselemente sind (in Klammern max. Punktezahl je Element):

e Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung (4)
s  Madernisierung der Fenster und Aulentiiren (2)
*  Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2)
¢« Modernisierung der Heizungsanlage (2)
e  Warmeddammung der Aulenwéande (4)
* Modernisierung von Bdadern (2)
s  Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbtden, Treppen (2)
e Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2)

Der Modernisierungsgrad wird in einem Punktesystem ermittelt

e 0-1Punkt: Nicht modernisiert

e 2 -5 Punkte: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltungen
e 6-10 Punkte: Mittlerer Modernisierungsgrad

e 11-17 Punkte: Uberwiegend modernisiert

s 18- 20 Punkte: Umfassend modernisiert
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Einstufung und Beurteilung dieser Immobilie

»  Objektart: Wohn- und Wirtschaftsgebdude
* Fertigstellung: Ca. 1900
s  Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (Modellansatz Wohnhaus) — 30 Jahre (Modellansatz Stall)

e Restnutzungsdauer - rechnerisch: 0 Jahre
* Modernisierungsgrad®: 2-5 Punkte
s Wirtschaftl. Restnutzungsdauer: 25 lahre

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wohn- und Wirtschaftsgebdude, bestehend aus einem Wohn- sowie
einem Stalltrakt. Fiir Wohngebdude wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angesetzt, wahrend flir
Stallgebdude eine Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren zugrunde gelegt wird (Anlage 22 BewG).

Aufgrund der konstruktiven Verbindung beider Gebdudeteile ist jedoch von einer wirtschaftlichen Einheit
auszugehen. Im Falle einer grundlegenden baulichen MaRnahme, insbesondere eines Abbruchs, wiirden beide
Gebdudeteile gemeinsam betroffen sein. Eine getrennte Betrachtung der Nutzungsdauern erscheint daher nicht
sachgerecht.

Unter Beriicksichtigung der baulichen Ausfiihrung und Qualitdt, die liberwiegend dem Standard eines
Einfamilienhauses entspricht, wird flir das Gesamtobjekt eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angesetzt. Auf dieser Grundlage erfolgt auch die Ableitung der Restnutzungsdauer.

Das Gebdude hat seine rechnerische Gesamtnutzungsdauer erreicht bzw. liberschritten.

Abweichend von der rechnerischen Restnutzugsdauer wird auf Grund des vorgefundenen Zustands und der
Beschaffenheit eine Restnutzungsdauer sachverstandig geschatzt und angehalten zu: 25 Jahren.

Des Weiteren befindet sich eine ehemalige Wagen- und Maschinenremise auf dem Grundstiick. Dieses Gebdude
ist ca. 78 Jahre alt und verfligt iber keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr und damit lber keinen
Zeitwert, sie wird daher in der Bewertung nicht mehr beriicksichtigt.

16. Ertragswertverfahren

16.1. Marktiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Hadenfeld hat keinen Mietenspiegel. Auch der IVD hat fiir diese Region keine Mietauswertungen durchgefiihrt
und verdffentlicht.

Der Gutachterausschuss des Kreises Steinburg hat in seinem Grundstlicksmarktbericht 2024 eine
Berechnungsmethode zur Ermittlung der durchschnittlichen Wohnmiete angegeben. Hierbei wird aus den
unterschiedlichen Teilbereichen Lage, Zustand und Baujahr ein Mittelwert zur Wohnmiete gebildet.

Beispiel zur Ermittlung einer durchschnittlichen Wohnmiete (Mittelwert):
Wohnung, 70 m? WF, Itzehoe, gute Lage, (fiktives) Baujahr 1990, guter Gebaudezustand

Lage Zustand Baujahr Wohnmiete
7,30 €/m? + 7,80 €/m? + 7,50 €/m? = ca. 7,50 €/m?

Fiir diese Immabilie werden folgende Berechnungsgrundlagen angewendet:

Wohnfldche: Ca. 200 m?

Amtszugehorigkeit: Schenefeld

Baujahr - modifiziert: 2025+ 25 ). RND —80 J. GND = 1970
Zustand: Mittel

¥ ImmoWertV = Teil 5, Schlussvorschriften - Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz1) — Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bel Modernisierungen
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Lage: 5,35 €/m?
Zustand: 4,70 €/m?
Baujahr: 5,15 £/m?
Wohnmiete i.M.: 5,06 €/m?

Aufgrund des baulichen Zustands und der objektspezifischen Beschaffenheit sowie unter Beriicksichtigung, dass
den Auswertungen des Gutachterausschusses des Kreises Steinburg ein Auswertungszeitraum von 2020 bis 2024
zugrunde liegt, wird ein Zuschlag von rd. 1,00 €/m?* angesetzt.

Daraus ergibt sich eine anzusetzende Nettokaltmiete fiir das Wohnhaus von: 6,00 €/m*

Dariiber hinaus ist der Stalltrakt in die Mietbewertung einzubeziehen. Fiir derartige Nutzungen weist der
Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses des Kreises Steinburg keine gesonderten
Durchschnittsmieten aus. Auf Grundlage vorliegender Vergleichswerte fiir Stallungen und vergleichbare Objekte
im Kreisgebiet wird hierfiir eine Nettokaltmiete angesetzt von: 3,00 €/m?

16.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssdtze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssitze, mit denen Verkehrswerte von Grundstlicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Der LiZi wird gewdhnlich von den regionalen
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fiir das Geschehen am
Immobilienmarkt repridsentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die vom
Grundstiicksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhiltnisse beriicksichtigt, denn diese
gehen in die Kaufpreise ein, aus denen der LiZi abgeleitet wurde.

Der Liegenschaftszinssatz richtet sich nach vielen Kriterien, hierzu zdhlen u.a. die Art des Objektes, die
voraussichtliche Restnutzungsdauer, die Lage und das Entwicklungspotential sowie die Drittverwendungs-
fahigkeit. Der LiZi subsummiert auch das Anlagerisiko, daher ist der LiZi niedriger bei sinkendem Risiko und damit
der Ertragswert hdher (z.B. fiir Einfamilienhduser) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der LiZi héher und der
Ertragswert somit geringer (z.B. fir spezielle Produktions- und Lagerhallen).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg [9] hat in seinem Grundsticksmarktbericht
2024 den Liegenschaftszinssatz (LiZi) nach folgendem Bewertungsmodell abgeleitet:

s Kaufpreise vermieteter Objekte

s Bewirtschaftungskosten 20 %

e Gesamtnutzungsdauer 60 Gewerbe bzw. 80 Jahre bei Wohnobjekten
s Restnutzungsdauer >29 Jahre

Folgende Liegenschaftszinssitze wurden fiir Ein-/Zweifamilienhduser abgeleitet und verdffentlicht:

Mittelwerte aus 2015 - 2019 zu: 3,6 % (RND 45 Jahre - 155 Kauffdlle)
Mittelwerte aus 2020 — 2024 zu: 2,8 % (RND 45 Jahre — 94 Kauffille)
und im Jahr 2024 zu: 29%

Der Gutachterausschuss im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024 Anpassungen des
Liegenschaftszinssatzes in Abhingigkeit zum Bodenrichtwertniveau verdffentlicht. Fiir diese Lage mit einem
Bodenrichtwertniveau zwischen 70 €/m? und 80 £/m? betrégt der Anpassungsfaktor 1,16 —1,11 bezogen auf den
Mittelwert 2020 - 2024. Da das Bodenrichtwertniveau bei 75 £€/m? liegt, wird ein Anpassungsfaktor in Héhe von
1,14 gewidhlt.

Angepasster LiZi fur dieses Objekt: 2,8%x1,14=rd.3,2%



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 24
Verkehrswertermittlung fiir Landweg 7, 25560 Hadenfeld

Da es sich in diesem Fall um kein klassisches Einfamilienhaus handelt, sondern um ein Grundstiick bebaut mit
einem Wohn- und Wirtschaftstrakt, erfolgt eine weitere Anpassung des Liegenschaftszinssatzes. Grundsatzlich
ist die Marktgdngigkeit bei Einfamilienhdusern gréRer als bei Grundstiicken dieser Art, weshalb ein Zuschlag auf
den Liegenschaftszinssatz in Héhe von 0,8 Prozentpunkten erfolgt. Somit ergibt sich fiir die weitere Berechnung
ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von: 3,2%+08%=4,0%

16.3. Barwertfaktor

Der Barwertfaktor wird ermittelt aus der Abhdngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer. Mit
folgender Formel wird der Barwertfaktor (Vervielféltiger) am Beispiel einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren bei
einem Liegenschaftszinssatz von 5% ermittelt: V = (1,05%° - 1) / (1,05°" * 0,05) = 15,37

Liegenschaftszinssatzin % 4,00
Restnutzungsdauer in Jahren 25
Barwertfaktor 15,62

16.4. Bewirtschaftungskosten gemaR §32 immoWertV

1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemdRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmiRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren

e die Verwaltungskosten,
* die Instandhaltungskosten,
e das Mietausfallwagnis und
» die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrifte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschiftsfilhrung sowie den
Gegenwert der von Eigentlimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsriickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind, sowie das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten sind abgestellt auf den jeweiligen Bewertungsstichtag. Flr davon
abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten (iber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VPI)5.

6 Pur Vermeidung von Wertspringen soll eine jahrliche Wertfartschrelbung vorgenommen werden auf der Basis des vom statistischen Bundesamt festgesteliten

Verbraucherpreisindex fir Deutschland
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Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt (Wohn- und Wirtschaftsgebdude)

Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten

367 € jahrlich je Wohngebaude

14,40 € jahrlich pro Quadratmeter Wohnflache (Wohntrakt)

7,20 € jahrlich pro Quadratmeter Nutzflache (Stalltrakt)

Mietausfallwagnis

2% des marktiiblich erzielbaren Jahresrohertrages

16.5. Ertragswertberechnung
Gebiude /Gebaudeteil GroRe in m? Nettomiete €/m?| gesamt €/mtl.
Wohntrakt 200 6,00 1.200,00
Stalltrakt 190 3,00 570,00
390 1.770,00
Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 21.240,00 €
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: | Einheit
Instandhaltungskosten Wohnen 14,40 € /m? 2.880,00 €
Instandhaltungskosten 5tall 720€ m? 1.368,00 €
Verwaltungskosten 3,00 % 637,20 €
Mietausfallwagnis 2,00 % 424,80 €
/. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 25,00% 5.310,00 €
vorlaufiger Jahresreinertrag 15.930,00 €
.[. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €
Jahresreinertrag 15.930,00 €
Liegenschaftzinssatz 4 %
rentierl Rndenwert(antegill 128.402.00€

16.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der oder des herangezogenen Verfahren/s unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiiblich) mafgebenden Umstdnde, wie
nach der aligemeinen Wirtschaftslage, den Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Verkdufe vergleichbarer Objekte der letzten Jahre ergaben zum Teil eine Differenz des Ertragswertes zum
Kaufpreis. Dies war hdufig dann der Fall, wenn im Liegenschaftszinssatz die allgemeinen Wertverhiltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt noch nicht ausreichend beriicksichtigt wurden und der Liegenschaftszinssatz zu niedrig
oder zu hoch fiir die Berechnung angehalten wurde.

Die Berechnungen im Ertragswertverfahren erfolgen mit dem Liegenschaftszinssatz, der vom zustdndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht wurde oder aus anderen geeigneten Quellen (z.B. IVD). Weil der
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Liegenschaftszinssatz ein Indikator fiir die Nachfrage und das Entwicklungspotential der jeweiligen Immobilie ist,
braucht bei der richtigen Wahl und Anwendung keine weitere Marktanpassung vorgenommen zu werden, es sei
denn, es liegen besondere auBergewdhnliche Griinde hierfiir vor. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit den
individuellen Gegebenheiten bezogen auf dieses Wertermittlungsobjekt angepasst, so dass keine weitere
Marktanpassung zu erfolgen braucht.

17. Sachwertverfahren nach NHK 2010

Im Sachwertverfahren werden getrennt die Werte ermittelt und Berechnungen durchgefiihrt fiir den Bodenwert,
die baulichen Anlagen und die baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen.

Die Berechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der 2010er
Normalherstellungskosten (NHK 2010).

Das Gebaude wird gemaR NHK 2010 in eine Gebdudeart oder ggf. in mehrere Gebdudearten (Gebaudeartenmix)
eingegliedert und der Ausstattungsstandard wird fiir die unterschiedlichen Bauteile in Standardstufen unterteilt
und mit dem jeweiligen Wigungsanteil multipliziert. Die sog. Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?
Brutto-Grundfliche (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die iblichen Baunebenkosten
eingerechnet. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen
Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag.

Nach der Ermittlung des im Wesentlichen nur kostenorientierten vorldufigen Sachwertes erfolgt die
Beriicksichtigung der Lage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt durch Anwendung des Sachwertfaktors’.
Anschliefend sind die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, dies sind
wertbeeinflussende Umstinde des einzelnen Objektes, die vom (blichen abweichen und im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind gegliedert nach Gebaudearten und
Standardstufen; hier:

e 1.21-Einfamilienhaus

* nicht unterkellert

e 1-geschossig

* ausgebautes Dachgeschoss

* EinschlieBlich Baunebenkosten i.H.v. 17 %

» 18.1.2 —Pferdestille

* Standardstufe: 3 (von 3 -5)

o Kostenkennwert: 365 €/m?

e Korrekturfaktor: 1,20 (bei einer BGF von ca. 250 m?)

* Angepasster Kostenkennwert: 365 €/m?x 1,20 = 438 €/m?
¢ einschliefflich Baunebenkosten i.H.v. 12 %

" Sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschiissen fir Grundstlickswerte [9] abgeleitet und verdffentlicht
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17.1. Ermittlung der Ausstattungsstandards

FuBboden 1,00 5 44
Sanitdreinrichtungen 1,00 9 79
Heizung 1,00 9 78
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6 53
Kostenkennwert in €/m? 790 875 1.005 1.215 1.515 100 875
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschrankte Nutzbarkeit 0 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0 0
bereinigter Kostenkennwert 875
ber. Kostenkennwert an dieser Gebdudearnt 100 875
17.2. Geb#dudesachwertermittiung

Gebaudesachwertermittiung Einheit Wohnen Stalll
Gesaminutzungsdauer lahre 80 80

wirtschaftl, Restnutzungsdauer (ggf. modifiziert) lahre 25 25
Alterswertminderung linear in Prozent % 69 69

ermittelter Kostenkennwert per m® BGF €/m? 875 438
Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010) 4. Qu./2025 Faktor 1,906 1,906

zeitl. angepasster Kostenkennwert (€ per m® BGF x BPI) €/m? 1.668 835

17.3. Zeitwert der baulichen AuBenanlagen

Der Wert der baulichen AuBRenanlagen wird als pauschaler Zeitwert
angegeben fiir Anschliisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,
Wegebefestigungen und Stitzmauern, Umfriedungen, Remise sowie fiir die
Gartenanlage einschlieBlich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,
Gartenhduschen und Gewachshauser) — pauschal zu: 7.500,00 £
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17.4. Zusammenstellung der vorldufigen Werte

17.5. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der iiber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein kostenarientierter Substanzwert. Die allgemeinen
Wertverhdltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt missen beriicksichtigt werden. Umfangreiche
Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstiicken zeigen die Abhdngigkeiten von Sachwerten
zu Kaufpreisen. Der Quotient aus erzieltem Kaufpreis geteilt durch rechnerisch ermittelten Sachwert ist der
Sachwertfaktor. Diese Sachwertfaktoren hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg
im Grundstiicksmarktbericht 2024 ver&ffentlicht.

Auswertezeitraum
Bodenwertniveau ca.
Sachwert ca.
Sachwertfaktor
Korrekturfaktor Lage
Korrekturfaktor Jahr

Angepasster Sachwertfaktor

2020 - 2024
65 €/m?
350.000 €
0,94

0,94 (Amt Schenefeld)

0,94 (fiir 2024)

0,94x0,94x0,94=0,83

Der Sachwertfaktor bezieht sich auf ein klassisches Einfamilienhaus. Da es sich in diesem Fall um kein klassisches

Einfamilienhaus handelt, sondern sich neben dem Wohnhaus auch noch ein Wirtschaftstrakt mit eine Stall auf

dem Grundstiick befindet, wird der Sachwertfaktor um 0,07 Punkte hoher angehalten.

Gewahlter Sachwertfaktor 0,90
vorldufiger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert
340.998,00 € 0,90 306.898,20 €
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18. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) zdhlen gemdR ImmoWertV §8 Abs. 3 [1]
u.a.

* Besondere Ertragsverhéltnisse

¢ Baumangel und Bauschaden

* Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen

¢ Bodenverunreinigungen

* Bodenschitze

*  Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, kinnen diese durch geeignete Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden,
soweit dies dem {iblichen Geschaftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits beriicksichtigt wurde.

Im Rahmen der Ertragswertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
¢+ die Lage und Wohn- bzw. Gewerberaumqualitdt durch die H&he der in Ansatz gebrachten
marktgerechten Miete
» die objektspezifischen Gegebenheiten und Risiken im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes

Bei der Sachwertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
» die lblichen Abnutzungen und Gebrauchsspuren durch die Alterswertminderung

Die in den vorstehenden Absdtzen ermittelten Werte gelten filir einen durchschnittlichen und laufend
instandgehaltenen und bewohn- bzw. benutzbaren sowie vermietbaren Allgemeinzustand mittleren Standards.

Zur Herstellung eines schaden- und mangelfreien und renovierten Zustands werden die Kosten beriicksichtigt,
die nétig sind, um das Objekt in einen durchschnittlichen baualtersgerechten Instandhaltungszustand zu
versetzen. D.h., es werden nicht die vollen Kosten berlicksichtigt, die fiir die fachhandwerkliche Ausfiihrung der
0.g. Manahmen aufzuwenden wéren, hierdurch wird der Vorteilsausgleich ,neu fiir alt” beriicksichtigt.

Im Innenbereich besteht ein allgemeiner Renovierungsbedarf, insbesondere hinsichtlich der Erneuerung von
Wand-, Decken- und Bodenbeldgen. Dariiber hinaus wurden marode Dachiiberstinde festgestellt, die instand zu
setzen bzw. zu erneuern sind. Weiter sind vorhandene Feuchtigkeitsspuren sowie Schimmelbildungen zu
beseitigen, wobei in diesem Zusammenhang auch die Ursachen nachhaltig zu beheben sind.

Hierfiir ist es marktgerecht, einen pauschalen Abzugsbetrag vorzunehmen in Héhe von:  15.000,00 €

Dieser Betrag wird nicht ausreichen, um das Objekt in einen sanierten bzw. modernisierten Zustand zu versetzen,
vielmehr dient er dazu, erforderliche SofortmaRnahmen durchzufiihren, um einen durchschnittlichen
baualtersgerechten Instandhaltungszustand herzustellen. Eine vollstdndige Instandsetzung und ein zeitgemaRer
Ausbau verursachen erheblich héhere Kosten.

29
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18.1. Verfahrensergebnisse

von Hadenfeld Blatt 53 im Bestandsverzeichnis Nr. 2, erfolgte (iber das
mittelbare Vergleichswertverfahren iiber Bodenrichtwerte. Der
Verkehrswert wird geschatzt zu rd.: 1.200,00 €

(in Worten: eintausendzweihundert Euro)

UELEIDEN, U7 . UK. LULD LR/ P>





































Anlage 1
Ortsiibersicht 1:10.000

Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fur Exp ver HChung 1M INTernet + Eine Verviemraitgung ISt gestatiat Dis Tu Lu
Drucklizenzen. ).

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoContent. Er enthalt u, a. die Bet g, StraB 1, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:10.000 - 1:50,000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposes
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden, PDF-Darstellungen der Exposés kdnnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fiir maximal &

Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhait des Dokuments sind. Das bedeutet die Kartan diirfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden,

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2026


















