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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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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 Verfiigung stehenden Daten und Unterlagen.

Das Amtsgericht Itzehoe hat mich gem3R Beschluss vom 18.08.2025 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fiir den im Grundbuch von Itzehoe Blatt 8722
im Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragenen Grundbesitz zu ermitteln.

Die zu bewertende Doppelhaushdlfte wurde 1982 nichtunterkellert, 1-geschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss in Massivbauweise hergestellt. Sie verfiigt Giber eine Wohnfldche von ca. 143,54 m?, welche sich
im Erdgeschoss verteilt auf Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, Gdste-WC, Garderobe, Abstellraum, Diele und Flur
und im Dachgeschoss auf zwei Zimmer, Bad, Heizungsraum und Flur.

Das Gebaude ist nicht wie ein klassisches Doppelhaus mit spiegelbildlichen Wohneinheiten hergestellt, sondern
wurde als Ganzes geplant und hergestellt. Aus diesem Grund befand sich im Erdgeschoss ein kleines
Schwimmbad, dort wo jetzt das Wohnzimmer ist. AuBerdem haben die Rdume beider Wohneinheiten zzt. noch
Verbindungstiiren, die geschlossen werden miissten und der Dachspitz ist ohne Abtrennung und Brandwand
durchgehend zum Nachbarhaus und bislang nicht abgetrennt.
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4. Ergebnisubersicht

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, Bergstralle 5-7, 25524 Itzehoe

Aktenzeichen 28 K 24/25

Schuldner

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

[ Amtsgericht | [tzehoe | Grundbuch von | Itzehoe Blatt 8722
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GriBe
Grundstck. Grundsticke stiick m?

1 Itzehoe 005 4462 Gebaude- und Freiflache 360
Buchenweg 16

Lage Buchenweg 16, 25524 Itzehoe

Eingetragener Eigentimer

Bewertungsobjekt Doppelhaushdlfte

Wohnfliche ca. 143,54 m?

Nutzflache Dachspitz

Nutzer Leerstand

Fremdeigentum Nicht vorhanden

Gewerbebetrieb Nicht vorhanden

Hausbock/Schwamm Nicht festgestellt
Bewertungsverfahren Ertragswert- u. Sachwertwertverfahren

Wertbestimmendes Verfahren Sachwertverfahren

Verkehrswert 200.000,00 €
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5. Auftragsdaten
Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, Bergstralle 5-7, 25524 Itzehoe
Eigentiimer
Auftragsdatum 10.09.2025
Auftragseingang 12.09.2025
1. Besuchsankiindigung 23.09.2025 fiir 16.10.2025 vom Schuldner verschoben
2. Besuchsankiindigung 09.10.2025 fiir 03.11.2025
Besichtigungsdatum 03.11.2025
Bewertungsstichtag 03.11.2025
Besichtigungsteilnehmer
, Stadtwerke Steinburg
, Stadtwerke Steinburg

Sachverstandiger Torsten Kihl

Besichtigungsumfang Innen- und AuBenbesichtigung
6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen
[1] Immabilienwertermittlungsverordnung — 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, Grundstlicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen
Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte 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 2024/25, 25. 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.



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 6
Verkehrswertermittlung fiir Buchenweg 16, 25524 Itzehoe

7. Haftung des Sachverstandigen

Die Bewertung des Grundstiicks erfolgt unter Berticksichtigung von Art und Maf der baulichen Nutzung, der
sichtbaren Beschaffenheit und der Eigenschaften des Grundstiicks sowie der Lagemerkmale.

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

Auch die Gefahrdungsabschatzung anldsslich von Altlasten erfordern spezielle MaBnahmen 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 Deckenfldchen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch
werden keine Mdbel oder Einrichtungsgegenstande verschoben. Die Heizungs-, Sanitdar- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiren werden nicht auf ihre Funktionstlichtigkeit Gberprift, 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 Farmaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kdnnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

Tiefgreifende Untersuchungen und Feststellungen vorgenannter Art libersteigen den iiblichen 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 auszuschlieRen, dass bei einem
etwaigen Verkauf ein niedrigerer ader ein héherer Kaufpreis erzielt wird, dies gilt insbesondere in Zeiten sehr
volatiler Markte. Eine Haftung und die Gewahr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdriicklich nicht dbernommen.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Itzehoe L Grundbuch von | Itzehoe Blatt 8722 J
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

1 Itzehoe D0S 44/62 Gebdude- und Freifliche 360
Buchenweg 16

Erste Abteilung
Eigentliimer

Zweite Abteilung!

Eintragungen Lfd. Nr.1zuBV1
Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) fiir
Stadt Itzehoe; gemaR Bewilligung vom 18.10.1982; eingetragen in Itzehoe
Blatt 8648 am 29.11.1982 und mit dem belasteten Flurstiick hierher
libertragen am 14.04.1983.

Lfd. Nr. 2 zuBV 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K
24/24); eingetragen am 30.07.2025.

Beurteilung Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittiung in einem
Zwangsversteigerungsverfahren, hierbei bleiben auftragsgemdB eventuelle
Eintragungen in Abteilung 2 des Grundbuchs bei der Bewertung auller

Betracht.

Dritte Abteilung®

Eintragungen 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 Nutzungsverhaltnisse

Mieter / Nutzer Eigennutzung Eigentimer

! Lasten und Beschrankungen
* Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
9.1. Baurecht

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

Bauliche Ausweisung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

B-Plan Nr. 67 — Gebiet Bargkoppel - Ost - mit folgenden wesentlichen
Festsetzungen:

*  Wohngebiet

* Baugrenzen

s GRZ0,30

s GFZ20,40

* | Voligeschoss als Hochstgrenze

*  Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Angaben gemdR online Einsicht Planportal Stadt Itzehoe, vom 05.11.2025.

Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen

9.2. Beitrage und Abgaben

Ausbaubeitrdge GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Itzehoe, vom
15.09.2025 sind fiir das Bewertungsgrundstiick keine ErschlieBungsbeitrage
gemdl §8 Kommunalabgabengesetz rickstandig.

AuBerdem teilte der Kommunalservice Bereich Stadtentwdsserung mit, dass
der Kanalanschlussbeitrag fiir das o.g. Grundstiick abgegolten und
Hausanschlusskosten nicht riickstdndig sind.

9.3. Baulasten

Allgemein Eine Baulast ist eine oOffentlich-rechtliche Verpflichtung der
Grundstickseigentiimer gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde, bestimmte das
Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die
Baulast muss im Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche
Verpflichtung beriicksichtigt werden. Ein Bauvorhaben, das mit einer Baulast
nicht im Einklang steht, darf nicht genehmigt werden.

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

Eine Baulast kann beglinstigenden oder belastenden Charakter haben, je
nach Betrachtungsweise auf wessen Grundstiick oder zu wessen Gunsten
oder Lasten sie auf dem Grundstiick eingetragen wurde. Beispiele fiir
Baulasten sind: Abstandsflachenbaulast, Anbaubaulast,
Erschliefungsbaulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

Baulastenauskunft GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Itzehoe vom 01.10.2025 ist fiir das
Grundstick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.
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9.4, Denkmalschutz

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

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmadler in Schleswig-Holstein (Stand 03.11.2025)
wurde online eingesehen, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

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

Fiir 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 Fldchen oder
Grundstiicke, von denen schadliche Bodenverdnderungen oder sonstige
Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen oder ausgehen
konnten (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).

Beurteilung Am 17.09.2025 teilte der Kreis Steinburg, Amt flir Umweltschutz Abteilung
Wasser und Boden schriftlich mit, dass derzeit keine Altablagerungen (z.B.
ehem. Miillpldtze) bekannt sind. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist fiir das
Grundstiick kein Altstandort verzeichnet.

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 zunéchst, ob liberhaupt ein giiltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstellt.

Fiur 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 mdchte, bendtigt keinen Energieausweis.

Im Falle einer Zwangsversteigerung ist kein Ausweis vorzulegen, da es sich um
einen gesetzlich geregelten Eigentumsiibergang handelt.
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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 von der
Zustandserfassung des &ffentlichen Bereiches, ein Nachweis (ber die
Dichtheit der Abwasserleitungen und Schdchte auf jedem privaten
Grundstiick erfalgen muss.

In den Schutzzonen |1, 11l und 11l A soll die Priifung umgehend erfolgen, um die
Trinkwassergewinnung in sensiblen Bereichen zu schiitzen.

Gleiches gilt fiir Entwédsserungsanlagen gewerblicher Abwdsser, da diese
potenziell gefdhrliche Stoffe enthalten.

Hinweis:

Am 23.09.2025 teilte die Stadt Itzehoe, mit, dass das
Grundstiick im Wasserschutzgebiet liegt. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Grundstiickseigentimer in diesem Gebiet die Dichtheit der erdverlegten
Schmutz-/Mischwasserleitungen einschl. der Schéchte auf dem Grundstiick
sowie des Anschlusskanals (Abwasserleitung zwischen dem &ffentlichen
Kanal und der Grundstiicksgrenze) unverziiglich, spatestens bis zum
Jahresende 2025 nachzuweisen haben. Die Zusténdig fiir diese Uberwachung
liegt jetzt bei der unteren Wasserbehorde des Kreises Steinburg.

10. Lagemerkmale

[2.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinfliisse, Wohn- und Geschdftslage, ErschlieBungssituation]

10.1. GroBraumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Steinburg

Ort und Einwohner Itzehoe, rd. 32.000 Einwohner

Ortsbeschreibung Itzehoe ist Kreisstadt des Landkreises Steinburg und liegt im Sidwesten von

Schleswig-Holstein zwischen Hamburg und Heide. Hamburg ist ca. 50 km und
die Elbe knapp 20 km entfernt. Durch Itzehoe flieBt die Stdr, dem
norddstlichsten Zufluss der Elbe. Das Landschaftsbild ist durch die Stérauen
und deren landwirtschaftlicher Nutzung gepragt sowie durch den nordastlich
der Stadt gelegenen Naturpark Aukrug. Die gute Infrastruktur und die Lage im
nordwestlichen Grenzbereich der Metropolregion Hamburg machen die Stadt
attraktiv.

Verkehrsanbindungen Autobahnanschlussstellen zur A 23 (Heide/Hamburg) und Landstraen-
anbindung an die B 5, B 77 sowie B 206. Bahnhof mit Fernverkehrs-
verbindung Richtung Hamburg/Westerland.

Entfernungen mit KFZ* Elmshorn 31 km
Pinneberg 43 km
Norderstedt 57 km
HH-Innenstadt 61 km
Kiel 69 km

3 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemdR google.de/maps
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OPNV Itzehoe ist nicht an den Hamburger Verkehrsverbund (HVV*) angeschlossen,
sondern wird von der Nord-Ostsee-Bahn und der Regionalbahn SH
angefahren.

Wirtschaft Itzehoe ist ein traditionsreicher Wirtschaftsstandort mit einem vielfdltigen

Branchenmix. Neben kleinen und mittelstéandischen Unternehmen sind hier
auch gréRere Betriebe sowie Forschungseinrichtungen wie das Fraunhofer-
Institut fiir Siliziumtechnologie und die Gesellschaft fiir Technologieforderung
ansdssig. Handel, Handwerk und Dienstleistungen pragen die wirtschaftliche
Struktur  der  Stadt und bieten  zahlreiche  Arbeits- und
Ausbildungsmdglichkeiten.

10.2. Kieinrdumige Lage
Innerértlich Gemeindestralle, Uberwiegend mit Anliegerverkehr, ruhige Wohnlage

Schulen Alle allgemeinbildenden Schulen am Ort (z.B. Gymnasium, Waldorfschule,
Grundschulen) sowie regionales Berufsbildungszentrum Itzehoe.

Versargung Vielfdltige Einkaufseinrichtungen und Dienstleistungsbetriebe in Itzehoe.

Freizeit Sportvereine und Fitnessstudios, Schwimmzentrum mit Hallenbad,
Freizeitpark flir Kinder und Kanufahrten auf der Stor.

Naherholung Stérauen, Naturpark Aukrug wenige Kilometer entfernt.

Wohnumfeld Uberwiegend Einfamilienhduser und Doppelhduser unterschiedlicher Bauart
und Altersklasse

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuBenanlagen

Gestalt und Form Grundstiick mit unregelmaRiger Form. Riickwdrtig ist das Grundstiick ca. 1 m
tiber dem Niveau der benachbarten Grundstiicke.

Die Doppelhaushdlfte befindet sich in etwa mittig auf dem Grundstiick. Der
Garten ist Uberwiegend nach Osten und Siden ausgerichtet, die Terrasse hat
Stidausrichtung.

ErschlieRung Der Buchenweg ist ca. 4 m breit asphaltiert, an mehreren Stellen sind
Parkbuchten vorhanden, auch direkt vor der Haustiir. Entlang des
Grundstiicks verlduft ein gepflasterter Gehweg, Strallenbeleuchtung ist

vorhanden.
Anschliisse Entwdsserung, Wasser, Gas, Strom, Telefon
Befestigungen Terrasse in Betongehwegplatten, teilweise durch Wurzeln angehoben
Umfriedungen Maschendrahtzaun und riickwértig Grenzbebauung vom Nachbarn. Zur

StralRe Buchenhecke.

Gartenanlage Uberwiegend Wildwuchs, einige gréliere Nadelgehdlze. Es besteht Bedarf an
einer gartnerischen Neuanlage.



Sachverstidndigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 12
Verkehrswertermittiung fiir Buchenweg 16, 25524 Itzehoe
12. Geb&dudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Das Doppelhaus ist nichtunterkellert und 1-geschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss in Massivbauweise hergestellt.

Baujahr/Baugenehmigungen 30.12,1982 BG Neubau Doppelhaus

Veranderungen Laut den vorliegenden Bauunterlagen befand sich im Erdgeschoss ein
Schwimmbad. Dieses wurde jedoch zwischenzeitlich verschlossen, hier
befindet sich heute der Wohnbereich.

Hinweis Im Erd- und Dachgeschoss gibt es Verbindungstiliren zur Doppelhaushalfte Nr.
14, der Dachspitz verfiigt iiber gar keine Trennung zum Nachbargebdude.

12.1. Flachen und Mafle

Allgemein Bruttogrundfldchen

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Geb3udeart marktiiblich nutzbaren Grundfldchen 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 Dachilberstanden
iberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder liberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duReren MaRe der Bauteile einschlieRlich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehdren z.B. Fldchen von Spitzboden 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 Katasterplanen
iiberschldgig errechnet.

Wohnfldchen

Fiir diese Waohnung liegt eine Wohnflachenberechnung aus der behérdlichen
Bauakte vor. Ein erneutes AufmaR hat nicht stattgefunden. Von der
Richtigkeit der Male wird ausgegangen, die Angaben sind plausibel. Die
MaBangaben stimmen mit den Angaben in der Teilungserkldrung lberein.
Alle Angaben sind Circa-Angaben, weshalb dies bei den nachfolgenden Zahlen
und Berechnung nicht jedes Mal gesondert aufgefiihrt wird.

Bruttogrundflachen Erdgeschoss 11,00 x 9,325 & 102,58 m?
Dachgeschoss 11,00 x 9,325 = 102,58 m?
BGF gesamt 205,15 m?
Wohnfldchen Erdgeschoss 73,84 m?
Dachgeschoss 69,70 m?
Wohnfliche gesamt 143,54 m?

Nutzflachen Dachspitz (Bodenlagerraum)
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12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

Aullenwinde

Sockelhdhe

Fassade

Dach

Wohnungstrennwinde

Zwischenwidnde

Unterer Abschluss

Wohnungsdecken

Dachschrigen

Hauseingangstiir

Innentiiren

Fenster

Erdgeschoss

Flur

Treppe ins DG

Géste-WC

Die Angaben wurden der Baubeschreibung (Anlage 7) aus der behdrdlichen
Bauakte auszugsweise entnommen insofern diese vorlag. Die Richtigkeit wird
unterstellt, verdnderte Ausfihrungen werden nur berlicksichtigt, insofern sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet
noch untersucht worden.

1,5 cm Putz, 24 cm KSL Hintermauerwerk, 4 cm Warmeddmmung (Rollisover),
6 cm Luftschicht, 11,5 cm VMZ weilk (Schweka glatt)

Ca. 25 cm OK Terrain
Mauerwerk mit Fugenglattstrich, weilk gestrichen

Im riickwdrtigen Hauseckbereich ist der Verblendstein im Bereich des
Regenwasserfallrohres teilweise verfroren und die Fugen ausgebrochen

Satteldach Holzbalkenkonstruktion mit Kriippelwalmen und
Schieferschindeln eingedeckt, Zinkrinnen und -abldufe. Jeweils breite
geschwungene Gauben iiber beide Doppelhaushdlften.

Einige Schindeln sind gebrochen.
24 cm KSL beidseitig geputzt
Tragende: 24 cm KSL

Nicht tragende: 11,5 cm KSL

12 ¢m Stahlbetonsohle konstr. bewehrt, Feuchtigkeitssperre (SchweilRbahn),
Wirmeddammung 4 cm, 6 cm Estrich + Belag (Fliesen, Teppich, Parkett)

20 cm Stahlbetondecke, 4 cm Dammung, 6 cm Estrich + Belag (Teppich,
Fliesen, ev. Parkett)

Holzbalken, 10 cm Wiarmedammung, 2 cm Unterkonstruktion Rigips oder
Holzverschalung, oben: gespundete Holzschalung

Holztlir mit Iso-Sprossenverglasung, davor Podest mit dunklen Klinkern

Uberwiegend Holzwabentiiren, weiR gestrichen, mit Holzleisten in
Holzumfassungszargen

Alte — vermutlich bauseitige - isolierverglaste Holzsprossenfenster, weif?
gestrichen

Einige Fensterscheiben sind undicht, auf den Fensterbénken ist es feucht und
es sind Wasserspuren zu sehen

Carrara-Marmor-Fliesen, Feuchtigkeit an den Innenwanden

Am Ende des Flures Ausgangsmaglichkeit nach draufen lber eine Holztlr mit
Verglasung

Massive Treppe mit Teppich belegt — verbraucht, Holzgeldnder
Unter der Treppe kleiner Abstellraum

Gleiche Bodenfliesen, Wandteilfliesung in  Marmoroptik, kleines
Doppelfligelfenster

Zierwaschtisch mit goldenem Wasserhahn, Stand-WC mit Spiilkasten -
Sanitdrobjekte verbraucht



Wohnbereich

Wohnzimmer

Kiiche

Hausanschlussraum

Kleiner Abstellraum

Dachgeschoss
FuBbdden

Heizungsraum

Flur

Schlafzimmer

Schlafzimmer

Bad

Dachspitz
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Carrara-Marmor-Fliesen

Laut den Planungsunterlagen befand hier urspriinglich ein Schwimmbad,
welches zwischenzeitlich verschlossen wurde. In diesem Bereich gleiche
Bodenfliesen, auf Grund von Setzungen starke Risshildung und Versetzungen
(siehe Fotos)

Im AuRenwandbereich starkere aufsteigende Feuchtigkeit bis auf ca. 25 cm,
insbesondere im Bereich des auen gebrochenen Klinkers und des Fallrohres

Breites Schiebetiirelement, von hier Ubergang zu einem weiteren Zimmer
liber Doppelfliigel-Schiebetir

Verbindungstiir zu Haus Nr. 14, die bei einem Verkauf verschlossen werden
miisste

Doppelfliigeltiir mit Ausgangsmoglichkeit nach draufien

U-férmige Einbaukliche mit Friesenfronten, Emaillespiile, 4-
flammiger E-Herd, Backofen, Geschirrspiiler, Unterstellmdglichkeit fiir
Waschmaschine, ein Hochschrank mit Kiihlschrank — Kiiche ohne Zeitwert

WeiRes Fliesenschild, Doppelfliigelfenster
Gleiche Bodenfliesen wie im (ibrigen EG
Stromz&hler und Sicherungen sowie Absperrhihne

Innenliegend, hier ebenfalls Leitungen und Absperrhahne

Graulicher Velourteppichboden — wellig und verbraucht

Gasbefeuerte VAILLANT Heizung mit zentraler Warmwasserversorgung,
Gasubhr, Verteilung

Zwei Doppelfliigelfenster zur Stralle

Tiir zur benachbarten Doppelhaushilfte, die nicht Gegenstand der Bewertung
ist und ebenfalls geschlossen werden miisste

Verbrauchter Veloursteppichboden, breite Gaube mit insgesamt vier
Fenstern, davon drei zu &ffnen.

An der Decke im Gaubenbereich Rissbildung
Gleicher FuRboden, ein giebelseitiges Fenster
Carrara-Marmor-Bodenfliesen, Wandteilfliesung

Wanne mit goldenen Armaturen, breiter Waschtisch mit Halbsdule und
Einhandarmatur, WC entfernt

Von hier abgehend kleiner Abstellraum
Zugang liber Klapptreppe

Gedielt, mit einfachem Teppich belegt, Dachunterseiten Rigips- oder
Fermacellplattenverkleidung, ein VELUX-Dachflachenfenster

Der Raum ist durchgehend bis auf das Nachbarhaus und ohne Abtrennung,
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13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschdtzung

Zustand und Beschaffenheit Bei dem Objekt handelt es sich seinerzeit um ein Wohnhaus das vermutlich
als Ganzes genutzt werden sollte. Die Wohnungstrennwand ist daher auch
nicht 2-wandig und ohne Luftschicht. Der hier zu bewertende linke Trakt
beherbergte seinerzeit ein Schwimmbad im Erdgeschoss, was nunmehr zu
einem Wohnzimmer durch VerschlieRen des Beckens umgestaltet wurde. Im
Erd-, Dachgeschoss und Spitzboden bestehen noch Verbindungen zu der
Haushalfte Buchenweg 14, diese missten dauerhaft verschlossen werden.
Das Haus verfiigt (iber groBeren Instandhaltungs- und Renovierungsbedarf,
aulerdem ist die Ursache des Feuchtigkeitseindrangs herauszufinden und der
Schaden zu beheben. Die Fenster sind vollstdndig lberaltert und teilweise
undicht, ebenfalls die Haustiir. Beim Innenausbau missten die
Teppichhdden, die Kiiche sowie die Bider vollstdndig erneuert werden.

Hausbock /Schwamm Am Geb3ude konnten keine Anzeichen eines Holzschidlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden. Die konstruktiven Bauteile kannten nur an
offen sichtbaren und zugdngigen Stellen stichprobenartig begutachtet
werden.

Lagequalitat /Beeintrachtigungen Die Lage ist ruhig, die StralRe hat wenig Verkehrsaufkommen, es handelt sich
um eine gewachsene Wohngegend, die ortsbezogen als mittel bis gut
klassifiziert werden kann.

Objektrisiken Kdufer missen mit groBeren Investitionen flir eine Revitalisierung des
Objektes einkalkulieren. Auch die AuBenanlagen bendtigen eine gartnerische
Neuanlage.

Drittverwendung /Marktchancen Die Nachfrage nach dlteren Doppelhaushdlften in Itzehoe ist verhalten bis
durchschnittlich, und richtet sich auch nach dem technischen und
energetischen Stand der Immobilie. Bei dieser Doppelhaushdlifte bedarf es
einer gréferen Investition, weshalb ich die Verkduflichkeit als etwas
unterdurchschnittlich einstufe.

14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage Gemal §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung
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
persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWerty 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 Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, auszuwdhlen.
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Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren (§524-25 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
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend {ibereinstimmende 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 MaBgabe des § S5 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
Geschaftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Sachwertverfahren 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
gewdohnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt liberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen 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.

Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am
Grundstiicksmarkt fiir ein unbebautes Grundstlick zu erzielen ware. Im
Regelfall wird der Bodenwert also ohne Berlicksichtigung 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 Gbereinstimmen.

Verfahrenswahl Doppelhaushilften kénnen in allen drei Verfahren bewertet werden. Fiir
einen unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende Anzahl zeitnaher
Hausverkdufe vorliegen, die fiir einen Vergleich geeignet sind hinsichtlich
Lage, Alter, Beschaffenheit und Grofe.

Insbesondere bei Wohnhdusern ist es schwierig eine Vergleichbarkeit
herzustellen, weil = anders als z.B. bei Eigentumswohnungen - mehr
individuelle Gegebenheiten vorhanden sind. Hiuser unterscheiden sich i.d.R.
stark von der Bauweise und den Beschaffenheiten. Ausschlaggebend ist z.B.,
ob das Objekt iiber einen Keller verfiigt oder Nebenanlagen, wie Garagen,
Carports, Schuppen. Weiter ist der Ausstattungsstandard und
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Modernisierungsgrad sowie das Vorhandensein von Mangeln, Schdden und
Instandhaltungsanstauungen nicht bekannt. Auch die Grundstiicksgrofie
spielt eine wesentliche Rolle, denn gerade bei dlteren Objekten ist der
Bodenwert recht wertbeeinflussend und fiihrt haufig zu groRen
Preisdifferenzen. So fiihren die vom Gutachterausschuss ausgewerteten
Verkdufe aus der Kaufpreissammlung hdufig zu keinen verwertbaren
Ergebnissen, weil die wertbeeinflussenden Parameter entweder nicht
bekannt oder mit dem Bewertungsobjekt nicht hinreichend vergleichbar sind.
Zudem reicht meistens der Stichprobenumfang nicht aus, um hieraus einen
zuverldssigen und gesicherten Verkehrswert ableiten zu kénnen.

Das Ertragswertverfahren wird zur Uberpriifung des Ergebnisses
angewendet. In dieser Wertermittlung wird dem Sachwertverfahren der
Vorzug gegeben, weil Doppelhaushalften meistens eigengenutzt werden und
das Haus als frei lieferbar bewertet wird.

14.1. Bodenwertermittlung

Das Vergleichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstiicke dar. Hierbei erfolgt die Bodenwertbestimmung lber den unmittelbaren Preisvergleich
verkaufter Grundstiicke aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte. Der
unmittelbare Preisvergleich ist nur dann geeignet, wenn eine ausreichende Anzahl von vergleichbaren
verkauften Baugrundstiicken mit dhnlicher Bebauungsmoglichkeit (z.B. in einem Neubaugebiet) vorliegen, um
verlasslich den Bodenwert bestimmen zu kdnnen.

Haufiger wird fiir die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich Gber verdffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustandigen Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] regelméRig
(alle 1 bis 2 Jahre) auf der Grundlage der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) [6] festgestellt und veroffentlicht.
Abgeleitet werden die Bodenrichtwerte aus Preisvergleichen der Bodenpreissammlung verkaufter unbebauter
Grundstiicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, gréRen- und nutzungsbezogen.

Spezifische Grundsticksmerkmale missen sachverstandig beurteilt und berticksichtigt werden, dies sind:

e der Entwicklungszustand

e die Lage

s der Zuschnitt

» die GroBe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieRungszustand

s der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
= die Bodenbeschaffenheit
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Merkmale des Richtwertgrundstiicks
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Bodenwertermittiung Bemerkungen

AJ: AILTI; JTEITINILT WITW NEILNTWMLEWNIEIUaWE

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer von Gebduden wird in der Verordnung iiber die Grundsatze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021) geregelt:

§ 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
ordnungsgemiRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemdRer
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 mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kéinnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern
oder verkiirzen,

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

Bei Modernisierungsmafnahmen, die langer zuriick liegen, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. MaRnahmen, die langer als 10-15 Jahre (je nach Modernisierungselement)
zuriick liegen, sind meistens nicht mehr relevant und verursachen keine Verlangerung der Restnutzungsdauer.
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Modernisierungselemente sind (in Klammern max. Punktezahl je Element):

= Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung (4)
* Modernisierung der Fenster und AuBentiiren (2)
* Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2)
*  Modernisierung der Heizungsanlage (2)
e  Warmedammung der Aullenwdnde (4)
* Modernisierung von Badern (2)
 Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbéden, Treppen (2)
»  Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2)

Der Modernisierungsgrad wird in einem Punktesystem ermittelt

e 0-1Punkt: Nicht modernisiert

* 2 -5 Punkte: Kleine Madernisierungen im Rahmen der Instandhaltungen
s 6—10 Punkte: Mittlerer Modernisierungsgrad

e 11-17 Punkte: Uberwiegend modernisiert

& 18 -20 Punkte: Umfassend modernisiert

Einstufung und Beurteilung dieser Immobilie

+  Objektart: Doppelhaushilfte

s  Fertigstellung: 1982

* Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (Modellansatz)
o  Alter zum Stichtag: 43 Jahre

e  Restnutzungsdauer - rechnerisch: 37 Jahre

* Modernisierungsgrad®: 0-1 Punkte

»  Modifizierte Restnutzungsdauer: 37 Jahre

16. Ertragswertverfahren

16.1. Marktiiblicher Jahresrohertrag (lahresnettokaltmiete)

Itzehoe hat keinen Mietenspiegel. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg in seinem
Grundstlicksmarktbericht 2024 (GMB 24) marktiibliche Mieten ausgewertet und verdffentlicht. Dort ist der
mittlere Mietzins in Itzehoe angegeben zu:

Mittlere Lage: 6,15 €/m?, schlechter Gebdudezustand: 3,50 €/m?, Baujahr 1970-1984: 5,55 £/m?, Geschiftsjahr
2024: 6,00 €/m?. Hieraus ergibt sich ein Mittelwert von 5,30 €/m2.

Diese Miethéhe ist fiir Doppelhaushélften in Itzehoe eher unrealistisch und entspricht nicht mehr den aktuellen
Marktmieten.

Bei Immascout 24 kdnnen online im ,Preisatlas” die regionalen quartalsbezogenen Angebotsmieten vaon
Wohnungen und Wohnhdusern unter Eingabe der Adresse abgerufen werden. Es handelt sich um
durchschnittliche Mieten mit dieser Lagequalitdt, jedoch ohne Berlicksichtigung von individuellen Zustands- und
Beschaffenheitsstandards (z.B. Ausstattung, Grundstiicksgrofe, Wohnfldche), weshalb diese Angaben zu
tberpriifen und individuell zu wiirdigen sind.

Fiir diese Adresse ist die mittlere Angebotsmiete angegeben zu: 9,78 €/m?

* ImmoWertV — Teil 5, Schlussvorschriften - Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz1) — Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebduden bei Modernisierungen



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 21
Verkehrswertermittlung fiir Buchenweg 16, 25524 [tzehoe

Die mittlere kreisweite Angebotsmiete ist angegeben zu: 9,45 €/m?

Aufgrund des Marktsituation und unter Beriicksichtigung der mietrelevanten Kriterien erfolgt eine Berechnung
mit einem Mietzins von: 8,00 €/m?

Dieser gilt aber nur fiir ein mangel- und schadenfreies Objekt, weshalb die Kosten der Sanierung zur Herstellung
eines durchschnittlichen baualtersgerechten Zustands zu beriicksichtigen sind.

16.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der LiZi wird gewdhnlich von den regionalen
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die flir das Geschehen am
Immobilienmarkt reprdsentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die vom
Grundstiicksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhaltnisse berticksichtigt, denn diese
gehen in die Kaufpreise ein, aus denen der LiZi abgeleitet wurde.

Der Liegenschaftszinssatz richtet sich nach vielen Kriterien, hierzu zéhlen 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 hoher (z.B. fiir Einfamilienh&user) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der LiZi héher und der
Ertragswert somit geringer (z.B. fur spezielle Produktions- und Lagerhallen).

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

» Kaufpreise vermieteter Objekte

e Bewirtschaftungskosten 20%

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

Folgende Liegenschaftszinssdtze wurden fiir Einfamilienhduser abgeleitet und veré&ffentlicht:

Mittelwerte seit 2002 zu: 3,4% (RND 45 Jahre - 270 Kauffille)
Mittelwerte aus 2015 - 2019 zu: 3,6% (RND 45 Jahre - 155 Kauffélle)
Mittelwerte aus 2020 — 2024 zu: 2,8% (RND 45 Jahre — 94 Kauffalle)
und im Jahr 2024 zu: 2,9%

Der Gutachterausschuss im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024 Anpassungen des
Liegenschaftszinssatzes in Abhdngigkeit zum Bodenrichtwertniveau veroffentlicht. Fir diese Lage mit einem
Bodenrichtwertniveau von ca. 160 €/m? betrdgt der Anpassungsfaktor 0,89 bezogen auf den Mittelwert 2020 -
2024.

Angepasster LiZi fiir dieses Objekt: 2,8%x0,89=rd. 2,5%

16.3. Barwertfaktor

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

Liegenschaftszinssatz in % 2,50

Restnutzungsdauer in Jahren 37
Barwertfaktor 23,96
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16.4. Bewirtschaftungskosten gemdR §32 ImmoWertV

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

die Verwaltungskosten,
¢ die Instandhaltungskosten,
o das Mietausfallwagnis und
s 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
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentlimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjdhrigen 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
Zahlungsriickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Grundstiicken oder Grundsticksteilen 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 Rdumung.

Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten sind abgestellt auf den jeweiligen Bewertungsstichtag. Fiir davon

abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten (iber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VPI)5.

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt

Verwaltungskosten 359 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei EFH/ZFH
Instandhaltungskosten 14,00 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn- /Nutzflache
Mietausfallwagnis 2% des marktiiblich erzielbaren Jahresrohertrages

UOLU WETINEISLIE YOI WS LI LR 30 SIS SN LIS WS LI LIS S YU RERILE S WIS M) U UE3I3 WES WO HEUSLNLIEN DUNJERE | ST ILETIIE

Verbraucherpreisindex flir Deutschland
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16.5. Ertragswertberechnung

Gebidude /Gebiudeteil GriRe in m* Nettomiete €/m?| gesamt €/mtl.
Doppelhaushilfte 144 8,00 1.152,00
144 1.152,00
Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 13.824,00 €
nicht umlagefihige Bewirtschaftungskosten: Einheit
Instandhalt.kosten 14,00 € /m? | 2.016,00 €
Verwaltungskosten 359,00 € Stick 359,00 €
Mietausfallwagnis 2,00 % 276,48 €
/. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 19,18% 2.651,48 €
vorldufiger Jahresreinertrag | 11.172,52 €
/. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €
Jahresreinertrag 11.172,52 €

1 VUITOUINES! LI L SEITF S etetetiet? ettt |

16.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der oder des herangezogenen Verfahren/s unter Berlicksichtigung der
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiiblich) maRgebenden Umstdnde, wie
nach der allgemeinen 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 hiufig dann der Fall, wenn im Liegenschaftszinssatz die allgemeinen Wertverhdltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt noch nicht ausreichend berucksichtigt wurden und der Liegenschaftszinssatz zu niedrig
oder zu hoch fiir die Berechnung angehalten wurde.

Die Berechnungen im Ertragswertverfahren erfolgen mit dem Liegenschaftszinssatz, der vom zustandigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht wurde oder aus anderen geeigneten Quellen (z.B. IVD). Weil der
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 auRergewdhnliche Griinde hierfiir vor. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit den
individuellen Gegebenheiten bezogen auf dieses Wertermittlungsobjekt angepasst, so dass keine weitere
Marktanpassung zu erfolgen braucht.

23
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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 Gebiude wird gemaR NHK 2010 in eine Gebdudeart oder ggf. in mehrere Gebdudearten (Geb3udeartenmix)
eingegliedert und der Ausstattungsstandard wird fiir die unterschiedlichen Bauteile in Standardstufen unterteilt
und mit dem jeweiligen Wagungsanteil multipliziert. Die sog. Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?
Brutto-Grundfliche (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die (blichen Baunebenkosten
eingerechnet. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhdngig vom Stand der technischen
Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittiungsstichtag.

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

e 2.21-Doppelhaus

* nicht unterkellert

¢ 1-geschossig

e ausgebautes Dachgeschoss

17.1. Ermittlung der Ausstattungsstandards

In der nachfolgenden Tabelle werden die zwingend erforderlichen MaRnahmen der Fenstersanierung und der
Sanitdranlagen bereits beriicksichtigt. Im Kap. 18 ,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale” werden
die Kosten zur Herstellung dieses Zustands beriicksichtigt.

Gebédudeart nach NHK 2010: 2.21 Standardstufe und Wagungsanteil Wigungs- |€/m?
Ausstattungsmerkmal 1 2 3 4 5 |anteil (%) [BGF
AuRenwiande 1,00 23 190
Dach 0,50 0,50 15 147

7 Sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschiissen fir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und verdffentlicht
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17.2. Gebdudesachwertermittiung

Gebdudesachwertermittiung Einheit Doppelhaushilfte sonstiges
Gesamtnutzungsdauer Jahre| 20
wirtschaftl, Restnutzungsdauer (ggf. modifiziert) Jahre| 37
Alterswertminderung linear in Prozent | 54
armittelter Knstankennwert ner m? RGF €/m? 932
vorldufiger Gebdudesachwert gesamt | €| 166.628

17.3. Zeitwert der baulichen AuBenanlagen

Der Wert der baulichen AuRenanlagen wird als pauschaler Zeitwert
angegeben fiir Anschliisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,
Wegebefestigungen und Stiitzmauern, Umfriedungen sowie fiir die
Gartenanlage einschlieBlich kleinerer MNebenanlagen (z.B. Schuppen,
Gartenhduschen und Gewichshduser). Wegen des Bedarfs an gartnerischer
Neuanlage werden nur die Zeitwerte der Leitungen und Anschliisse
berlicksichtigt — pauschal zu: 2.000,00 €

17.4. Zusammenstellung der vorldufigen Werte

Bodenwert | 60.000,00 €
vorldufiger Gebaudesachwert 166.628,00 €
Zeitwert der AuRRenanlagen 2.000,00 €
vnrlinficor Racamtearhwart 22R62R.00 €
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17.5. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der tiber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein reiner Substanzwert, der liber die Herstellungskosten ermittelt
wird, daher sind die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstlicksmarkt noch nicht beriicksichtigt.
Umfangreiche Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstlicken zeigen die Abhangigkeiten 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 in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024 veréffentlicht.

Bodenwertniveau ca. 175€/m?
Sachwertspanne ca. 225.000 €
Sachwertfaktor 1,10

Der Sachwertfaktor gilt fiir den gesamten Kreis Steinburg. In Itzehoe sind die Immobilienpreis allgemein etwas
hoher. Die Lage des Grundstiicks ist ruhig und als etwas tberdurchschnittlich zu beurteilen. Zudem hat sich die
Marktabschwachung in 2025 gegeniliber den 2 Vorjahren etwas beruhigt und es sind vereinzelnd steigende Preise
festzustellen. Zusammenfassend wird daher der Sachwertfaktor um 0,10 Punkte angehoben.

Gewahlter Sachwertfaktor 1,20
vorldufiger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert
228.628,00 € X 1,20 274.353,60 €

18. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

e Besondere Ertragsverhadltnisse

s Baumingel und Bauschdden

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

alsbaldigen Freilegung anstehen

s Bodenverunreinigungen

¢ Bodenschatze

®  Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

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

Im Rahmen der Ertragswertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
e die Lage und Wohn- bzw. Gewerberaumqualitit durch die Héhe der in Ansatz gebrachten
marktgerechten Miete
» die objektspezifischen Gegebenheiten und Risiken im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes

Bei der Sachwertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
= die liblichen Abnutzungen und Gebrauchsspuren durch die Alterswertminderung

Die in den vorstehenden Absdtzen ermittelten Werte gelten fiir 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 fiir alle Positionen die vollen Kosten beriicksichtigt, die fiir die
fachhandwerkliche Ausfiihrung der o.g. Mainahmen aufzuwenden waren, hierdurch wird der Vorteilsausgleich
Lneu fiir alt” berlicksichtigt.

26
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Das Gebdude weist insgesamt einen unzureichenden Erhaltungszustand auf, da in der Vergangenheit nur geringe
oder keine InstandhaltungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden. Besonders die bauseitigen Ausstattungen — wie
Fenster und Bader — sind liberaltert und entsprechen weder dem heutigen technischen Standard noch den
gestalterischen Anforderungen.

Dariiber hinaus bestehen in beiden Geschossen derzeit bauliche Verbindungen zur benachbarten
Doppelhaushilfte, die im Zuge einer eigenstdndigen Nutzung fachgerecht verschlossen werden miissen. Der
Dachspitz verfugt zudem iiber keinerlei rdumliche Trennung, wodurch eine klare funktionale Abgrenzung der
Gebdudeteile nicht gegeben ist.

Fir folgende Malnahmen miissen Kosten beriicksichtigt werden:

Schadenbestimmung und Beseitigung der Feuchtigkeit im Wahnzimmer und Flur 7.000,00 €

Erneuerung des FulRbodens im Wohnzimmer und Ausgleich der
Bodenunebenheiten im Bereich des verfiillten Schwimmbades 7.000,00 €

Ausbesserung des Klinkers im Hauseckbereich

SchlieRen der Verbindungen in 3 Ebenen zur Nachbarhaushalfte 5.000,00 €
Erneuerung der Fenster im Erd- und Dachgeschoss sowie Haustiir rd. 30.000,00 €
Erneuerung der Sanitdranlagen mit Abzug ,neu fir alt” 20.000,00 €
Sonstiges, z.B. Risse schlieBen und Neudekorationen 6.000,00 €
Abzugsbetrag 75.000,00 €

Dieser Betrag wird nicht ausreichen, um das Objekt in einen umfassend sanierten oder modernisierten Zustand
zu versetzen. Die Erneuerung der Wand-. Decken- und Bodenbeldge in den (brigen Rdumen (auBer im
Wohnzimmer) und die Erneuerung der Kiiche sowie technische Installationen bleiben unberiicksichtigt. Die
aufgefiihrten MaBnahmen dienen vielmehr der Durchfiihrung erforderlicher Sofortmalnahmen, um einen dem
Baualter entsprechenden, durchschnittlichen Instandhaltungszustand herzustellen.

18.1. Verfahrensergebnisse

Ertragswertverfahren

vorldufiger Ertragswert rd. 291.754,00 €
abziglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -75.000,00 €
Angepasster /bereinigter Ertragswert 216.754,00 €
Sachwertverfahren

vorldufiger Sachwert rd. | 274.354,00 €
abzlglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -75.000,00 €
Angepasster /bereinigter Sachwert 199.354,00 €
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19. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das mit einer Doppelhaushalfte bebaute
Grundstiick, eingetragen im Grundbuch von Itzehoe Blatt 8722,
erfolgte tiber das Sachwert- und das Ertragswertverfahren.

Wohnhéduser dieser Art werden i.d.R. selbstgenutzt, daher ist das
Sachwertverfahren die geeignetste Bewertungsmethode und wird hier
als wertbestimmendes Verfahren angewendet.

Den Verkehrswert schatze ich im Sachwertverfahren in Hohe des
Sachwertes unter Beriicksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet auf 5 Tsd. € - zu:
200.000,00 €

(in Worten: zweihunderttausend Euro)

Torsten Kihl

Uetersen, 07.11.2025 tk/mb
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Anlage 4
Berechnung der Wohn-
und Nutzfldche

Berr. Baumafnahme Neubau- Umbau - Anbau Eativorhshen

Bauherr b [tzehoe, Buchenweg

Berechnung der Wohn- und Nutzflichen

nach der 11 Berechnungsyerordnung + 19 XII 1762
Lid.Y %W ahn-und " i
q ahn- und . 3 Gew ' b7
NT Berechnungsansatze ‘_;':‘1"“' Eclafratiie huchien | Nebenraume ‘,’. e
__d.e.' Arlepungiselspiel siehe Buckseats ;ud"r- bt vHEFChRt
Raume Anzahl} gqm aqm gm am

WOHNUNG I ERDGESCHOSS ./.Putz 1,5cm
1 Schuwimmbad;

5,37 x 6,bh /s« 3,27 x 0,72 1 23 31
2 Wohnzimmer:

319 % b, 755 1 14,79
3 Flur / Abstellraum:

0,97 x 5,61 + 3,27 x 0,72 7579
L Garderobe:

0,95 % 117 0,88
5 we:

1,325 x 1,17 1,55
& Kiiche:

2,22 % 2,97 1 6,59
7 Diele:

1,985 x 3,72 + 1,125 x 1,37 1 8,93

SUMME ERDGESCHOSS WOHNUNG I 73,8Lgm L 57,03 6,59 10,22

WOHNUNG I ~ DACHGESCHOSS

8 Bad:

4,115 % 4,28 /. 0,5(1,75+2,5522x0,9 16,64
= Schlafzimmer:

L,L4BS x 4,245 1 19, 04

10 Arbeitszimmer:
4,30 x 4,61 ./. 0,5(1,75+2,55)/2x0,9

sfe 1505 ® 1255 1 17,22
11 Flur:
1,385 x 5,50 + 2,32 x 1,55 - 0,4 x O,bL 11,06
12 Heizung:
1,855 x 3,095 5,74
SUMME DACHBGESCHOSS WOHNUNG I &9,70gm 2 36,26 33,44

SUMME WOHNUNG I : & RAUME MIT 143,54 gm WOHNF LACHE

RUF GESTELLT:
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D vorgesehen

wn Austuhrung

Abwasserbeseigung

: wornanden als D vorgesenen als
: MischE yRtem -Trumlﬁrrm

Samems g ube
Kigrgrube {abhubios)

D Regensbwassersanal

Bugtograche
Klaraniage

®

Trinkwasserversargung

Elektrische Versorgung

Angchlufl an ofentliche
Wasserelung vorpesshen
Brunnen mn oder ohne
Wasserieiung worgesehen

Anscnivll an oeatiicre
Wassereilung worhanoes

Bryhnen mil oder ohhe
Wasseriatung sormhanden

wOrRShOEn mwm

Gaswersorgung

vorhanoen D vorgesehen

® @ e

Baugrund
[Angaben nach DiN 1054
Abscha 211.B5a 213)

guter Baugrund, ausreichende Iragranigkeit |/

|

&)

Beschatfenhet und Tragfahigkent
[Angaben nach DIl 1054 ADschr 4]

Feinsande, Grobsande 2,0kp/cm~ ca.

K_'a :'_1 :".'-'.J_';.',-‘

i oA e,

Wande
KellerauBenwande, Sockelhohe
iber Gelande

SockelhBhe ca. 25cm OK Terrain

@ @

Aullenwande der Geschosse
Erdgeschall
8} Wandaufbau

b) Material und Farbe

1,5cm Putz, 24 cm KSL Hintermauerwerk, 4 cm Warmédammung

(Rollisover), 6 cm Luftschicht, 11,5cm VMZ weiB (SCHWEKA

glatt)

e Db TGEBCHOD
8) Wandsufbau

b) Material und Farbe

wie vor

-~




Dachgescholl (Giebe!, Drempal)
a) Wandaufbau

b) Material und Farbe

Wandaufbau wie EG

weiy gestrichen ~

Wohnungstrennwande
Treppenraumwande,
Brandwande

veCcREN
(Gesamikonsirukiion sinschi
Fullboderbelag)

Kellerdecken

24 cm KSL beidseitig geputzt.

7

.

Unterer Abschiuf) bzw. Fullboden
bei mcht unterkellerten Raumen

LAV WARRGT W I F@nr REn

12 cm Stahlbetonsohle konstr, bewehrt, Feuchtigkeits-

sperre (SchweiBbahn) Warmedammung 4 cm, 6cm Estrich +

Belag wie: Fliesen, Teppich, Parkett - i

Decken unter nicht susgebautem
Dachgeschol

Dachschragen, Decken unter
Spitzboden

irTepgpen
(Ausfuhrung mil Angabe der
Gelanderausbeidung)

Holzbalken, 10 cm Warmeddmmung, 2 cm Unterkonstruktion

Riaips oder Holzverschaluna. oben: aesoundete Holzschaluna

massiv _in Naturstein mit Stahlbeton _

rd

’

@ AuBentreppen

°
|

Kellertreppan

@

GeachoBtreppen

s.h. unter Treppen . ‘

/




®@ ®

® ® ® 6 o

same HoMa Mvmm-ﬂ-ﬂ-“. )
8) Reuchschornsteine |
b) Abgasschornstene

c) Luftungsaniagen (Wrasen)

Schiedel-Fertigteile @ 20 fir Kamine in beiden

Wohnungen

Heizung iiber Gasthermen (AuBenwandgasthermen)

Schutz gegen
Grundwasser (DIN 403 u a)

nicht erforderlich

-

Feuchtigkeit (DIN 4117)

waagerechte Sperrschicht + Hangisolierung -

Holzschaden (DIN 68800 u. a )

Behandlung mit einem anerkannten Holzschutzmittel _

-~

Komosion (DIN 1050w 4115) |  Rostschutz, bzw. feuerverzinkte Eisenteile
Fever (DIN 4102)_ Baustoffe nach DIN 4102 _~
Blaz (Blazschutzaniage ABB)

Cabbude-Austeu Holzfenster, Isolierverglasung .

Fenater

igiovw!, Eongtrpkivon Wergladeng

[ — Naturholztiiren in Zargen .~

SIS s e e | le HoNNUNG: 1 Gdste WC (HC. 1 Waschbecken)
Waschanlagen, ",
Innenentiuilung. u_ & ) 1 Bad: Badewanne, 2 Waschhecken, 1 WC

ev. 1 Bidet

I

Schwimmbad mit Dusche in Wéhnung I

PEOLTRRR o s Gas-AuBenwandthermen im Obergeschofl -
wn Koalm)
Heizraum Decke F 30 Rigips
(Wense, Deckan. Fullbogen Turen,
Fedsier)

Winde KSL mit Putz 11,5cm bzw. 24 cm

FuBboden: Stahlbeton massiv

2

Be- und Entldfiung des

Zuluft 25/25 cm

- - -



Lagermenge der lesten oder
fivasrgen Brennstoffe m to/l

Behalteraniage nach DIN

D oberwdisch ﬁ unteradigch

@®

Full- und Entivflungsiedurgen
(Quersehait, Ranetunrung)

Swcherung gegen Uberfullen
und Kontrolle gegen
Undschligkemen

Gasanlagen
LAanzahl de: Lasgerale.
Casfeverstanien  Wasserheung
Rawrmherer, Mennhe Jleatung

w Kcai k)

je Wohnung 1 Gas-AuRenwandtherme 18 000 kcal/h

@@

Abstellraum (Lage, GroDe n mf)
a) nnerhaib der Wohnung

t) aulflerhslb der Wohnung

Garage ca. 3 am Abstellmdglichkeit

Im Spitzboden je Wohnung ausreichendAbstellmoglichkeiten

A

Gememachahisraume

Warcheuche{n). .-mua.‘-‘r;un]
Grole wm =

Abnsteliraum: fur Fahrrader,
Kmoerwagen (Grofe m m')

Umeehrungen (Mone. Ddva’l)
Strabenentradigung

Sethche und hmiere
Ewnfredigung

Garage =

Anzahl der Kfz-Steliplatze

1 Garage, 1 Stellplatz ¥

@ O@

Befestrgungen der Verkehrs-
flachen we Wohnwege,
Zugangswege. Steliplatze

Pflastersteine in Kies -

Anlagen fur Abfalle

Milltonnen der Stadtreinigung

Rl Ijef;?f}!"?@“ und Auflagen def

Teppuchkiopfsiangen
Wascheplohie (\n Stuck),
Speipiatr ha Kinoer (in m7)

caugsnenmigung sind zu erfiillen !

Geprull Uu. genenntgl.

ltzehoe, den S.TU'.U.ez,...]m..

Beschreibung welerer baulicher
Anilagen

Betrwebsbeschrebung be
gewerblichen Anlsgen

Ort. Datum

der étadl itzehoe

Bitte Extrablatt berfugen als untere ;BE'“:EKS“‘:J‘“Sthardd

Butte Extrablan bedugen

Itzehoe,den 31.7.1982

des Bauherrn des Planverfassers/Bauvorisgeberechtigten







