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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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2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 2
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 0
Seitenzahl des Gutachtens 33
Anzahl der Fotos 20

3. Einleitung und Anlass der Wertermittlung

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 gemdR Beschluss vom 02.10.2025 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (geméR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fiir das im Grundbuch von Itzehoe Blatt 2461
eingetragene Grundstiick zu ermitteln.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine gemischt genutztes Gewerbegrundstiick mit einer
vermieteten Verkaufsfliche an eine Bickerei sowie eine selbstgenutzte Bliro- und Werkstattflache. Das Objekt
ist nicht unterkellert und eingeschossig mit Flachdach in Massivbauweise ca. 1963 und urspriinglich als Backstube
mit Wohnung hergestellt worden. Ca. 1998 erfolgte ein nicht unterkellerter, eingeschossiger Flachdachanbau in
Massivbauweise. Weiter befindet sich auf dem Grundstiick 2 Garagen sowie ein Lagerraum neben den Garagen.
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4. Ergebnislibersicht
Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraRe 5-7, 25524 itzehoe
Aktenzeichen 28 K 25/25
Glaubigerin Sparkasse Westholstein, vertreten durch den Vorstand, Feldschmiedekamp
30-40, 25524 Itzehoe, Gz.: OE 1732210 - 120122845
Schuldnerin , als Insolvenzverwalterin fiir das Vermoégen des
, geboren am i , 20355 Hamburg
Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
[ Amtsgericht I Itzehoe l Grundbuch von ] Itzehoe | Blatt I 2461
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage Grofle
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?
1 Sude 004 55/54 Gebdude- und Freifliche, 907
Graf-Egbert-Ring 2
Lage Graf-Egbert-Ring 2, 25524 Itzehoe

Eingetragener Eigentlimer

Bewertungsobjekt

Nutzflache ca.

Nutzer

Fremdeigentum

Gewerbebetriebe
Hausbock/Schwamm
Bewertungsverfahren
Wertbestimmendes Verfahren

Verkehrswert

,geb.am

Gewerbegrundstiick mit gemischt genutztem Gewerbeobjekt sowie 2
Garagen und Lager neben Garagen

101,72 m? (Bliro)

153,15 m? (Werkstatt)

62,55 m? (Verkaufsfliche — Bickerei)
33,60 m? (2 Garagen)

45,54 m? (Lager neben Garagen)

Die Verkaufsflache ist an die Backerei vermietet. Die (ibrige Flache

wird selbstgenutzt.
Ladeneinrichtung im Eigentum der Béckerei

Der Wert des Inventars wurde nicht von mir geschédtzt. Bei Auszug kénnten
das lose Inventar und der Verkaufstresen sowie sonstigen
Einrichtungsgegenstédnde durch den Mieter entfernt werden.

Vorhanden - und Backshop
Nicht festgestellt

Ertragswertverfahren

Ertragswertverfahren

100.000,00 €
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5. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraRe 5-7, 25524 Itzehoe
Eigentlimer , geb. am

Auftragsdatum 02.10.2025

Auftragseingang 15.10.2025

1. Besuchsankiindigung 20.10.2025 fir 11.11.2025
Besichtigungsdatum 11.11.2025

Bewertungsstichtag 11.11.2025

Besichtigungsteilnehmer
Sachverstandiger Torsten Kiihl
Mitarbeiter

Besichtigungsumfang Innen- und AuRenbesichtigung

6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen

(1] Immobilienwertermittiungsverordnung — 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 Stidte
[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
[16] 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 Sachverstiandigen

Die Bewertung des Grundstiicks erfolgt unter Beriicksichtigung von Art und MaR 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
Bauschaden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstdndige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, kénnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. beriicksichtigt
werden. Sind Baumingel oder Bauschiden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstandige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstindiger Baumadngel, Bauschdden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstédnde nur {iberschldgig durch geeignete
Abschldge oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefdhrdungsabschitzung anldsslich von Altlasten erfordern spezielle MaRnahmen durch Spezialisten
auf der Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse. Der Grund und Boden wurde nicht auf Tragfahigkeit
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 Deckenflichen und dergleichen werden nicht entfernt, ge6ffnet oder untersucht, auch
werden keine Mobel oder Einrichtungsgegenstdnde verschoben. Die Heizungs-, Sanitdr- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiiren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit tiberpriift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Warmeschutzes,
des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schédlinge 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 auszuschlieRen, 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 Gewédhr in Zusammenhang mit dem Verkauf oder einer andersgearteten
Transaktion wird daher ausdriicklich nicht ibernommen.

6
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Itzehoe | Grundbuch von l Itzehoe Blatt 2461
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage Grofle
Grundstlicke | Grundstiicke stiick m?

1 Sude 004 55/54 Gebaude- und Freifliche, 907
Graf-Egbert-Ring 2

Erste Abteilung
Eigentlimer , geb. am

Zweite Abteilung!
Eintragungen Lfd. Nr.4zuBV 1

Verfiigungen des Eigentiimers iiber das Grundstiick sind nur mit Zustimmung
der in dem Verfahren 28 IM 76/24 des Amtsgerichts Itzehoe bestellten
vorldufigen Insolvenzverwalterin  wirksam; gemaR Ersuchen des
Amtsgerichtes Itzehoe vom 05.12.2024 (Az.: 28 IN 76/24); eingetragen am
09.12.2024.

Lfd. Nr.3zuBV 1
Insolvenzverfahren eroffnet (Amtsgericht Itzehoe, Az: 28 IN 76/24);
eingetragen am 08.01.2025.

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

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.

1 Lasten und Beschrankungen
2 Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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8.2. Miet- und Nutzungsverhéltnisse

Mieter / Nutzer Nachfolgend werden kurz die Inhalte bestehender Vertragsverhditnisse
wiedergegeben, soweit diese bekannt sind bzw. die Vertragsinhalte und
-daten (ibermittelt wurden. Die Richtigkeit der Angaben wird unterstellt. Bei
der untenstehenden Aufstellung handelt es sich nur um vertragliche
Eckdaten. Die genauen mietvertraglichen Vereinbarungen und
Mietbedingungen, sind ausschlieBlich den Originalen zu entnehmen. Diese
Ubersicht hat nicht den Anspruch der Vollstindigkeit und gibt nicht den
genauen Wortlaut wieder. Ob Nebenabreden, Mieterhéhungen,
Mietkiirzungen oder mietvertragliche Anpassungen und Verdnderungen
vorgenommen worden sind, ist mir u. U, nicht bekannt.

1)

Mietgegenstand Laden, Lager und Aufenthaltsraum
Mieter Backerei

Miethdhe 500,00 € mtl. netto kalt

Betriebs- /Nebenkosten 125,00 € mtl. Vorauszahlung
Mietbeginn 01.04.2015

Mietende Unbefristet

Kaution 1.500,00 €

9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
9.1, Baurecht

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

Bauliche Ausweisung 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
Grundstiicksfliche, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Angaben gemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Itzehoe, , vom
18.11.2025.

Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen

9.2. Beitrdage und Abgaben

Ausbaubeitrdge GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Itzehoe, , vom

14.11.2025, wurden folgende Informationen mitgeteilt:

Es sind keine ErschlieRungskosten nach dem Baugesetzbuch (§§ 127 ff.) und
Beitrage gemdR § 8 Kommunalabgabengesetz riickstdandig. Nach Der Satzung
der Stadt Itzehoe (iber die Erhebung von Beitragen fiir den Ausbau von
StraRen, Wegen und Pldatzen in der Fassung des Il. Nachtrages vom
24.09.2018 entstehen zurzeit keine sachlichen Beitragspflichten. Die
Beitragspflicht ist bis auf weiteres ausgesetzt.
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Der Kommunalservice Itzehoe / Bereich Stadtentwdsserung hat mitgeteilt,
dass der Kanalanschlussbeitrag fiir das Grundstiick und Hausanschlusskosten
nicht riickstandig sind.

9.3. Baulasten

Allgemein Eine Baulast ist eine offentlich-rechtliche Verpflichtung der
Grundstiickseigentiimer gegeniiber der Bauaufsichtsbehdrde, 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 zusdtzliche Grundbuch-
eintragung gegen jedermann wirksam und wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentiimer).

Eine Baulast kann begiinstigenden 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: Abstandsflichenbaulast, Anbaubaulast, ErschlieBungs-
baulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

Baulastenauskunft GemiR schriftlicher Auskunft der Stadt Itzehoe vom 28.10.2025 ist fiir das
Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

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 Baudenkmiler in Schleswig-Holstein (Stand 10.11.2025)
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.
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9.6. Altlasten/Altstandort

Allgemein Unterschieden wird zwischen Altlasten - Altablagerungen - Altstandort und
altlastverdéchtigen Fldchen. Vereinfacht gesagt sind dies Flichen oder
Grundstiicke, von denen schidliche Bodenverdnderungen oder sonstige
Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen oder ausgehen
konnten (Verdachtsflichen). Die Rechtsgrundlage bildet das Gesetz zum
Schutz vor schidlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
— das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV).

Beurteilung Am 24,10.2025 wurde per E-Mail ein Antrag auf Auskunft aus dem Boden-
und Altlasteninformationssystem des Kreises Steinburg gestellt.

Am 28.10.2025 teilte die Stadt Itzehoe schriftlich mit, dass im
Baulastenverzeichnis der Stadt Itzehoe flir das Bewertungsgrundstiick keine
Baulast eingetragen ist.

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 (iberhaupt ein giiltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstellt.

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 Hauseigentlimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren méchte, 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 von Wasserschutzgebieten und unabhdngig wvon der
Zustandserfassung des offentlichen Bereiches, ein Nachweis Uber die
Dichtheit der Abwasserleitungen und Schéachte auf jedem privaten
Grundstiick erfolgen muss.

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

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

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Wasserschutzgebiet. Ob eine
Dichtheitspriifung stattgefunden hat, ist mir nicht bekannt.

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

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

10.1. GroRrdumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Steinburg

Ort und Einwohner Itzehoe, rd. 33.000 Einwohner (Stand: 31.12.2024)

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

Schleswig-Holstein zwischen Hamburg und Heide. Hamburg ist ca. 60 km und
die Elbe knapp 20 km entfernt. Durch Itzehoe flieRt die Stér, dem
norddstlichsten Zufluss der Elbe. Das Landschaftsbild ist durch die Stérauen
und deren landwirtschaftlicher Nutzung gepragt sowie durch den norddstlich
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 Landstralen-
anbindung an die B 5, B 77 sowie B 206. Bahnhof mit Fernverkehrs-
verbindung Richtung Hamburg/Westerland.

Entfernungen mit KFZ3 Elmshorn 34 km
Pinneberg 44 km
Neumdinster 46 km
HH-Innenstadt 61 km
Kiel 75 km
OPNV Itzehoe ist nicht an den Hamburger Verkehrsverbund (HVV*) angeschlossen,

sondern wird von der Nord-Ostsee-Bahn und der Regionalbahn SH
angefahren. Bahnhof Itzehoe ca. 2,5 km entfernt. Buslinienverkehr innerhalb
Itzehoes und in die umliegenden Stddte und Gemeinden. Bushaltestelle
,Timmanhaus” in unmittelbarer Ndhe.

Wirtschaft Itzehoe ist ehemaliger Industrie- und Bundeswehrstandort und ist Sitz einiger
groRerer Unternehmen sowie des Fraunhofer-Institutes fiir Silizium-
technologie und der Gesellschaft fiir Technologieférderung.

In Itzehoe sind unterschiedliche Handels-, Handwerks- und Dienstleistungs-
unternehmen ansdssig.

3 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps
4 HYV im Internet unter hvv.de
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10.2. Kleinrdumige Lage

Innerdrtlich Gemeindestralle im westlichen Ortsbereich mit mittlerem
Verkehrsaufkommen
Schulen Alle allgemeinbildenden Schulen am Ort (z.B. Wolfgang-Borchert-Schule,

Sophie-Scholl-Gymnasium, Waldorfschule, Grundschulen), regionales
Berufsbildungszentrum Itzehoe

Versorgung Vielfiltige Einkaufseinrichtungen und Dienstleistungsbetriebe in Itzehoe,
Stadtzentrum mit Geschéften ca. 3 km entfernt.

Umfeld Uberwiegend &ltere Wohnhduser, eher einfaches Umfeld, z.T. gewerbliche
Nutzungen, z.B. Gastronomie. In derselben Geb&dudezeile befindet sich der an
die Béckerei vermietete Backshop, der Dartverein ,,

Sportverein von 1976 e.V.", sowie ein Paketshop
und eine Lottoannahmestelle.

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

Naherholung Storauen, Naturpark Aukrug

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche Auenanlagen

Gestalt und Form Eckgrundstiick mit trapezférmigem Zuschnitt

Das Bewertungsobjekt ist Bestandteil einer (iberwiegend gewerblich
genutzten Gebdudezeile. Vor dieser Gebdudezeile ist ein groRer Parkplatz
gelegen. Die Zufahrt erfolgt siid6stlich (iber die SchauenburgerstraRe,

ErschlieBung Der Graf-Egbert-Ring ist ca. 7 m breit, asphaltiert und beidseitig befinden sich
gepflasterte Gehwege sowie StraRenbeleuchtung.

Die SchauenburgerstraRe ist ca. 7 m breit, asphaltiert, beidseitig sind
gepflasterte Gehwege und Stralenbeleuchtung vorhanden,

Anschliisse Entwiasserung, Wasser, Strom, Telefon.

Befestigungen Teilbereich asphaltiert — stark gebrochen und abgesackt, drei Stellplatze mit
Grauverbundsteinpflaster — auf einem Stellplatz steht ein Container, Weg
zum riickwértigen Eingang in Graubetonrechteckpflaster

Umfriedungen Zur Schauenburgerstrae niedrige Hecke, Riickseite mit den Garagen und
Abstellgebdude fast grenzbebaut.
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12. Gebidudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Das Gebiude ist ca. 1963 nicht unterkellert und eingeschossig mit Flachdach
in Massivbauweise hergestellt worden. Es wurde ca. 1998 um einen nicht
unterkellert, eingeschossigen Flachdachanbau erweitert.

Das Bewertungsobjekt ist in drei Bereiche gegliedert (siehe Anlage 4). Vorne
befindet sich die vermietete Verkaufsfliche der Backerei . Daran
angrenzend befindet sich der Biirotrakt des ;
Diese umfasst die vordere Fldche neben der Badckerei sowie den gesamten
Anbau, sodass hieraus ein L-férmiger Biirotrakt ergibt. Die librige Flache wird
als Werkstatt-/Lagerbereich ebenfalls vom

genutzt.
Baujahr/Baugenehmigungen 08.09.1967 BG Itzehoe — Sude — West Ladenzentrum
21.10.1975 BG Anbau eines Mehlsilogebaudes

14.10.1998 BG Erweiterung und Anderung einer Bickerei
08.10.2015 BG Umnutzung Backerei zur Werkstatt

Veranderungen Es sind keine baugenehmigungspflichtigen Verdnderungen seit Fertigstellung
bekannt.

12.1. Fldachen und MaRe

Allgemein Bruttogrundflachen

Die Bruttogrundfliche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle iiberdeckten und allseits in
voller H8he umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Hohe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiiberstanden
iberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder ilberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duBeren MaRe der Bauteile einschlieflich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehdéren z.B. Fldchen 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
tiberschldgig errechnet.

Nutzflichen

Es liegt eine Wohn- und Nutzflachenberechnung von 1967 vor, Diese bezieht
sich jedoch lediglich auf das Hauptgebdude. Ein erneutes AufmaR hat nicht
stattgefunden. Von der Richtigkeit der MaRe wird ausgegangen, die Angaben
sind plausibel. Fiir den Anbau liegt keine Nutzflichenberechnung vor. Hier
wurden die Flichen anhand des Grundrisses ermittelt. Es wird keine Gewdhr
tibernommen fiir die GréRenangabe, die tatsdchliche GréRe kann im Falle
eines AufmaRes von dieser (iberschldgigen Berechnung abweichen. Alle
Angaben sind Circa-Angaben, weshalb dies bei den nachfolgenden Zahlen und
Berechnung nicht jedes Mal gesondert aufgefiihrt wird.
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Nutzflachen Biiro 101,72 m?
Werkstatt 153,15 m?
Backer 62,55 m?
Nutzfldche gesamt 317,42 m?
2 Garagen 33,60 m?
Lager neben Garagen 45,54 m?
Bruttogrundfldchen Hauptgebdude 20,115 x 15,00 = 301,73 m?
Anbau +0,5 x 20,11 x (3,00 + 5,00) = 80,44 m?
BGF gesamt 382,17 m?
2 Garagen 7,00 x 6,00 = 42,00 m?
Lager n. Garagen 8,46 x 6,10 & 51,61 m?

12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein Eine Baubeschreibung liegt lediglich fiir den Anbau von 1998 vor (Anlage 10).
Die Richtigkeit wird unterstellt, verdnderte Ausfiihrungen werden nur
beriicksichtigt, insofern sie augenscheinlich erkennbar sind. Die librige
Konstruktions-, Ausbau- und Ausstattungsbeschreibung erfolgte nach
augenscheinlichem Eindruck. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet
noch untersucht worden.

Baubeschreibung Anbau von 1998

Fundamente Streifenfundamente aus Beton B 25 u. RA

Sockelhthe liber Geldnde Sockelhéhe ca. 10 cm

AuRenwande 17,5 cm G2 (Z00) 0,4, 6 cm Luftschicht, 11,5 cm Verblender

Zwischenwinde 11,5 cm KS 12, MGr. lla

Unterer Abschluss 14 cm Betonsohle, schw. Zementestrich, Fliesen bzw. Textilbodenbelag

Dach Flachdach, Schalung, Holbalkenlage, 16 cm Dammung, Sparschalung, GK-

Platten, Eindeckung aus 6 cm Kiesschiittung und 2 Lagen
BitumenschweilRbahn

Ausbaubeschreibung nach augenscheinlichem Eindruck

Fassade Uberwiegend Rotklinker, grau gefugt — tlw. Rissbildungen an der Dachkante,
geputzter Bereich mit hellem Anstrich,

Dach/Dachdeckung Flachdach (vor ca. 25 Jahre mit Bitumenbahn eingedeckt)

Auf ca. 10 m Linge auf der Gebduderiickseite Metallvordach, ca. 1,5 m tief,
Lichtplatteneindeckung — stark gebrochen

Biirobereich

Aufteilung Der Biirobereich ist unterteilt in einfacher Leichtbauweise mit Verglasung und
Glastiir. Der vorderste Trakt zur Strafe hin ist drei Stufen hoher gelegen.

Biiro Eigener Zugang iiber eine Kunststofftiir mit Verglasung von der Vorderseite

Aufenthaltsraum Innenliegender Raum, einfacher LaminatfuRboden, abgeh@ngte ODENWALD-

Decke, Liiftung, kleine Nische, Pantry-Kiiche mit Spiile
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Bad Gleichzeitig Durchgangsraum zum Heizungsraum

Graumelierte Bodenfliesen, weiRe Wandteilfliesung, Dusche mit Umbau,
wandhdngendes WC an  Unterputzspiilkasten, Waschtisch  mit
Einhandarmatur

Flur Graumelierte Bodenfliesen, ODENWALD-Decke, Elektroverteilung mit
Sicherungen

Heizung und Technik 35 kW Pelletheizung THERMOFLUX 35 (ca. 13 Jahre alt)
Netzwerkverkabelung
Heizungsraum Innenliegend, manuelles Glaskuppeldach

Lagerbereich zur SeitenstraRe Einfacher LaminatfuRboden, Wénde vollstdndig gefliest und mit einer
Vorsatzschale aus OSB-Platten, mehrere Kunststofffenster, eine
Doppelfliigelkunststoffaufentiir mit Verglasung, ebenerdiger Zugang, der
Bereich war ehemals eine Backstube, ODENWALD-Decke mit Einbaustrahlern

Aktenlager Innenliegend

Werkstattbereich

Werkstatt Lichte Héhe ca. 3,50 m, Porphyr-Bodenfliesen, gefliester Wandteilbereich,
Wasser- und Starkstromanschluss, Serverschrank, Sektionaltor und
Doppelfliigeltiir

Weiterer Teilbereich Gleicher Ausbaustandard, tlw. BetonfuRboden und entfernte Fliese = zum Teil

briichig und uneben, Absauganlage fiir ein SchweiBtisch, elektrisches
Gliedertor, Doppelfligelholztiir mit Ornamentverglasung — gerissenes Glas,
breites, feststehendes Kunststofffensterelement (von 2015)

FuRboden Porphyr-Bodenfliesen

Lichte Hohe Ca.3,50m

Heizung und Technik 230 und 400 V-Anschliisse, Der Werkstattbereich ist nicht beheizbar.
Backshop Durchgehendes, mehrteiliges Kunststoffglaselement, Kunststoffeingangstiir,

dariiber auf voller Breite, ca. 2,00 m tiefe Uberdachung mit Werbeanlage,
unterhalb der Uberdachung Sitzméglichkeit

Verkaufsfliche, WC wund Vorbereitungsraum, Innenausbau erfolgte
mieterseitig, Bodenfliesen, abgehdngte ODENWALD-Decke

Lager neben Garagen Genutzt als Lager

AuRenwéinde massiv Mauerwerk — leicht aufsteigende Feuchtigkeit

Flachdach mit Bitumenbahnabdichtung — das Dach ist undicht, an der
Unterseite innen sind Schimmelflecken sichtbar

Der FuRboden ist unterhalb des duBeren Erdniveaus, daher ist innen ein
vierstufiger Abgang aus Betonstufen hinter der FH-Seitentiir

Vorne elektrisches Rolltor. Zur besseren Lagerhaltung und fiir einen
ebenerdigen Zugang wurde eine Ebene in einem Teilbereich in Holzbauweise
hergestellt,
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Mehrere einfache Regale BetonfuBboden
Der Raum wire beheizbar — nicht in Betrieb

Eigener Sicherungskasten

Ehemalige Fertiggarage, genutzt als Lager
Massivbauweise

Flachdach mit Bitumenbahnabdichtung, Zinkrinnen - Dach und Dachrinnen
sind beschadigt

Bodenfliesen
Vertifelte Wande

Das Tor wurde gegen ein Kunststofffenster und -tiirelement ersetzt — das
Fenster ist gerissen

Gleiche Bauweise wie Garage 1, hier mit Stahlschwingtor u. BetonfuRboden

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit

Hausbock /Schwamm

Lagequalitit /Beeintrachtigungen

Objektrisiken

Drittverwendung /Marktchancen

Das Bewertungsobjekt wurde ca. 1963 als Backstube mit zugehdriger
Wohnung errichtet. Etwa im Jahr 1998 erfolgte ein Anbau, und seit 2015 wird
das Gebdude gemischt gewerblich genutzt, bestehend aus einer vermieteten
Verkaufsfliche im vorderen Bereich sowie selbstgenutzten Biiro- und
Werkstatt- bzw. Lagerbereichen. Die selbstgenutzten Fldchen sind auf die
individuellen Anforderungen des Eigentlimers zugeschnitten und daher
teilweise etwas verwinkelt ausgebildet. Insgesamt befindet sich das Objekt in
einem renovierungs- und modernisierungsbediirftigen Zustand. Es bestehen
Instandhaltungsriickstinde, die bereits im Kapitel ,Konstruktions- und
Ausbaubeschreibung” beschrieben wurden und im Kapitel ,Besondere
objektspezifische  Grundstiicksmerkmale” wertrelevant  berlicksichtigt
werden. Zusammenfassend ist der Zustand als unterdurchschnittlich
einzustufen.

Am Gebaude konnten keine Anzeichen eines Holzschddlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden. Die konstruktiven Bauteile konnten nur an
offen sichtbaren und zugéngigen Stellen stichprobenartig begutachtet
werden.

Das Grundstiick befindet sich im Ortsteil Sude mit ortsbezogener,
durchschnittlicher Lagequalitit. Im Umfeld befindet sich {iberwiegend
Geschosswohnungsbau unterschiedlicher Bauart und Altersklasse sowie
Reihenhduser und die Ev.-Luth. Dietrich-Bonhoeffer-Kirchengemeinde.

Es sind keine {iberdurchschnittlichen Risiken erkennbar.

Das Bewertungsobjekt ist derzeit teilvermietet und weist eine individuelle
Aufteilung sowie unterschiedliche Nutzungsbereiche auf. Die Verkaufsflache
im vorderen Gebdudeabschnitt besitzt eine grundsdtzlich gute
Drittverwendungsfihigkeit, da sie branchenunabhdngig flir verschiedene
Formen des Einzelhandels oder kleingewerbliche Nutzungen fortgefiihrt
werden kann. Die librigen Bereiche, insbesondere die Biiro- sowie die

16
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Werkstatt-/Lagerfliche, sind hingegen stark nutzerspezifisch ausgestaltet.
Aufgrund der verwinkelten Grundrissstruktur, der zum Teil einfachen
baulichen Ausfiihrung sowie des renovierungsbediirftigen Zustands ist die
Drittverwendungsfahigkeit dieser Fldchen nur eingeschrankt gegeben. Zwar
wire eine fortgesetzte Nutzung als Bliro, Werkstatt oder Lager grundsatzlich
denkbar, jedoch handelt es sich bei dem Objekt insgesamt nicht um ein
klassisches Biiro- oder Gewerbegebiude mit marktiiblichen Standards.

Aus diesen Griinden wird die Verkduflichkeit derzeit als eingeschrankt
beurteilt.

14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage GemiR §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 Verhéltnisse zu erzielen wére.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (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 Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstidnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, auszuwdhlen.

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
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend iibereinstimmende 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 Malgabe 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
Werteinschdtzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschdftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.
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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
gewdhnlichen Geschiftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt (iberwiegend
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 (8§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 Grundstlicks libereinstimmen,

Verfahrenswahl Fiir gewerblich genutzte Immobilien kommen grundsatzlich sowohl das
Ertragswertverfahren als auch das Sachwertverfahren in Betracht. Das
Bewertungsobjekt ist teilweise vermietet und die (brige Flache wird
selbstgenutzt. Der Gutachterausschuss des Kreises Steinburg schreibt fiir
gewerbliche Objekte im Sachwertverfahren die Anwendung der NHK 2000
vor. Das vorliegende Objekt ldsst sich jedoch keiner der dort ausgewiesenen
Geb&dudearten eindeutig zuordnen. Zudem beziehen sich die abgeleiteten
Sachwertfaktoren auf klassische Gewerbegebiete, was nicht auf das
Bewertungsobjekt zutrifft. Aufgrund dieser fehlenden eindeutigen
Einordnung sowie der unzureichenden Marktanpassungsgrundlagen ist das
Sachwertverfahren in diesem Fall nicht sachgerecht anwendbar. Dariiber
hinaus gilt das Ertragswertverfahren ohnehin als zuverldssiges Verfahren fiir
gewerbliche Objekte. = Dementsprechend erfolgt die Wertermittlung
ausschlieBlich im Ertragswertverfahren.
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14.1. Bodenwertermittlung

Das Vergleichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstlicke dar. Hierbei erfolgt die Bodenwertbestimmung {iber 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 Bebauungsméglichkeit (z.B. in einem Neubaugebiet) vorliegen, um
verldsslich den Bodenwert bestimmen zu kénnen.

Haufiger wird fiir die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich (iber veréffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustdndigen Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] regelméaRig
(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
Grundstiicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, groRen- und nutzungsbezogen.

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

o der Entwicklungszustand

e die Lage

e der Zuschnitt

o die GroRe und bauliche Ausnutzung

o der ErschlieBungszustand

o der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
e die Bodenbeschaffenheit

Merkmaie des Richtwertgrundstiicks

Lage und Wert

Gemeinde Itzehoe
Gutachterausschuss Steinburg
Bodenrichtwertzonenname G2
Bodenrichtwertnummer 046BG0G2
Bodenrichtwert 50 Euro/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Bodenrichtwertkennung zonal

Be eibende p

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei

Art der Nutzung gewerbliche Bauflache
Flache om?
Umrechnungstabellen Dokument anzeigen

Fiir die Zone, in der sich das Bewertungsgrundstiick befindet, wurden vom Gutachterausschuss des Kreises
Steinburg keine Bodenrichtwerte fiir gewerblich genutzte Grundstiicke abgeleitet. Die nichstangrenzende
Zone, in der entsprechende Bodenrichtwerte ausgewiesen sind, grenzt siidlich an die Bewertungszone an. Dort
betragt das Bodenrichtwertniveau 50 €/m?2.

Insgesamt wurden fiir das Stadtgebiet Itzehoe vier Zonen mit Bodenrichtwerten fiir gewerblich genutzte
Fldchen ausgewiesen. Die Spanne der Bodenrichtwerte reicht hierbei von 45 €/m? bis 55 €/m?2,

Vor dem Hintergrund der Lage und der Vergleichbarkeit mit der angrenzenden Zone wird der dort
ausgewiesene Bodenrichtwert von 50 €/m?* als marktgerecht angesehen und fir die Wertermittiung
herangezogen. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes erfolgt nicht.
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Bodenwertermittlung Bemerkungen
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? I 50,00 €

1, Zeitliche Anpassung

Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 11.11.2025 1,000

2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale

Objekityp Gewerbe Gewerbe 1,000

lage mittel mittel 1,000
GroRe / baul. Ausnutzung mittel mittel 1,000
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000
AuRenbereich nein nein 1,000
Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 50,00 €

3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils
Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert gesamt 1,00 907 45.350,00 €

15. Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer von Gebduden wird in der Verordnung liber die Grundsdtze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir 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
ordnungsgemadfRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise 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 malBgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. 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,

Das Bewertungsobjekt besteht aus zwei unterschiedlichen Gebdudeteilen. Das Hauptgebdude wurde ca. 1967
fertiggestellt und der Anbau ca. 1998. Die Geb3ude sind miteinander konstruktiv verbunden, weshalb sie als eine
zusammenhangende Einheit gelten und ein gemeinsames Schicksal haben. Aus diesem Grund wird fiir beide
Gebdude eine einheitliche Restnutzungsdauer angesetzt. Aufgrund des Zustandes sowie der Beschaffenheit wird
die Restnutzungsdauer angehalten zu: 15 Jahren.
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16. Ertragswertverfahren

16.1. Marktiiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Das Bewertungsobjekt gliedert sich in drei wirtschaftliche Einheiten: eine Verkaufsfldche, eine Biirofldche sowie
eine Werkstatt- bzw. Lagerflache. Fiir die unterschiedlichen Teilbereiche werden auch Mieten je nach
Nutzungsart angesetzt. Des Weiteren sind 2 Garagen und ein zusétzlicher Lagerraum neben den Garagen

vorhanden.

Verkaufsflache (Backshop)

Die Verkaufsflache ist an die Backerei vermietet. Flir diese Nutzung wird die tatsdchlich gezahlte Miete
in Héhe von 500 € monatlich netto kalt angesetzt. Diese wird flir marktiiblich gehalten.

Bliroflache

Fiir Biiroflichen wurden im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im
Kreis Steinburg durchschnittliche Bliromieten ausgewiesen. Bei einer Nutzfliche von rund 100 m? betrdgt die
ortsiibliche Miete 7,10 €/m? netto kalt.

Die als Bliro genutzte Flache hat einen nicht sehr homogenen Zuschnitt mit Durchgangsraumen und mehrere
Treppenabsédtze. Zudem sind innenliegende Fldchen vorhanden. Aus diesem Grund erfolgt der Mietansatz etwas
geringer mit einem Mietzins von: 5,00 €/m? netto kalt.

Werkstatt-/Lagerfliche

Fiir Werkstattflichen wurden vom Gutachterausschuss keine eigenen Mietwerte abgeleitet. Die vorhandene
Fldche ist zudem nicht als reine Werkstatt einzustufen, sondern entspricht einer kombinierten, einfach
ausgestatteten Lager- bzw. Arbeitsfliche. Daher wird auf die im Marktbericht ausgewiesenen
Durchschnittsmieten fiir Hallen- und Lagerflichen zuriickgegriffen. Bei einer Nutzfliche von ca. 150 m? betragt
die durchschnittliche Miete 3,55 €/m? netto kalt. Aufgrund der einfachen Ausgestaltung und recht niedrigen
Raumhohen gegeniiber vergleichbaren Lager- und Werkstattgebduden, wird eine reduzierte Miete angesetzt
von: 2,50 €/m? netto kalt.

Garage und Lager neben Garagen

Zusiétzlich stehen 2 Garagen sowie ein angrenzender Lagerraum zur Verfligung.
Fiir den Stellplatz bzw. den Lagerbereich in den Garagen werden jeweils 40 € monatlich netto kalt beriicksichtigt.
Der Lageranbau, der flachenmdRig etwas groRer ist, wird mit einer pauschalen Miete von 100 € monatlich netto

kalt angesetzt.
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16.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssitze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich 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 Wertverhdltnisse berlicksichtigt, 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 hoher (z.B. fiir Einfamilienhduser) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der LiZi héher und der
Ertragswert somit geringer (z.B. fiir spezielle Produktions- und Lagerhallen).

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

e Kaufpreise vermieteter Objekte

o Bewirtschaftungskosten 20 %

e Gesamtnutzungsdauer 60 Gewerbeobjekten
e Restnutzungsdauer >29 Jahre

Folgende Liegenschaftszinssdtze wurden fiir Gewerbeobjekte abgeleitet und veréffentlicht:

Mittelwerte aus 2015 - 2019 zu: 6,3 % (RND 45 Jahre - 34 Kauffille)
Mittelwerte aus 2020 — 2024 zu: 4,1 % (RND 45 Jahre — 22 Kauffille)
und im Jahr 2024 zu: 3,6%

Der Gutachterausschuss im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024 Anpassungen des
Liegenschaftszinssatzes in Abhdngigkeit zum Bodenrichtwertniveau veréffentlicht. Fiir diese Lage mit einem
Bodenrichtwertniveau von ca. 50 €/m? betragt der Anpassungsfaktor 1,00 bezogen auf den Mittelwert 2020 -

2024.
Angepasster LiZi flr dieses Objekt: 41%x100=4,1%

16.3. Barwertfaktor

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

Liegenschaftszinssatzin % 4,10
Restnutzungsdauer in Jahren 15

Barwertfaktor 11,04
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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 gehéren

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

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfilhrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite persdnlich 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 widhrend 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 Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind, sowie das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung

eines Mietverhdltnisses oder auf Raumung.

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

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt (Gewerbe)
Verwaltungskosten 3 % des marktiiblich erzielbaren Jahresrohertrages
47 € jéhrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz
Instandhaltungskosten 14,00 € jahrlich pro Quadratmeter
Nutzfliche (z.B. Wohnungen/Biiros/Praxen/Geschifte)
7,00 € jahrlich pro Quadratmeter (z.B. Werkstatten)
106 € jahrlich je Garagenstellplatz

Mietausfallwagnis 4 % des marktiiblich erzielbaren Jahresrohertrages bei reiner bzw. gemischter
gewerblicher Nutzung

S Zur Vermeidung von Wertspriingen soll eine jahrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden auf der Basis des vom statistischen Bundesamt festgestellten

Verbraucherpreisindex fir Deutschland
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16.5. Ertragswertberechnung

Gebdude /Gebdudeteil GréReinm®  |Nettomiete €/m? gesamt €/mtl.
Verkaufsflache Backshop 63 7,94 500,00
Biiro 102 5,00 510,00
Werkstatt/Lager 153 2,50 382,50
2 Garagen 34 40,00 80,00
Lager neben Garagen 46 100,00 100,00
398 1.572,50
Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): i 18.870,00 €
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: Einheit '
Instandhaltungskosten Verkauf 14,00 €| /m? 882,00 €
Instandhaltungskosten Biiro 14,00 €//m? 1.428,00 €
Instandhaltungskosten Lager 7,00 €|/m? | 1.071,00 €
Instandhaltungskosten Gar. + Laj 106,00 € . Stiick ' 318,00 €
Verwaltungskosten 3,00/% f 566,10 €
Verwaltungskosten Gar. + Lager 4700€ ‘Stﬂck 141,00 €
Mietausfallwagnis 4,00% 754,80 €
/. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € ; 27,35% 5.160,90 €
vorlédufiger Jahresreinertrag _ 13.709,10 €
/. Sicherheitsabschlag | | 0,00% 0,00€
lahresreinertrag 13.709,10 €
Liegenschaftzinssatz 4,11%
rentier]. Bodenwert(anteil) 45,350,00 €
./. Bodenwertverzinsung 1.859,35€
Gebaudeertragsanteil 11.849,75 €
x Barwertfaktor | 11,04 130.821,24 €
+ Bodenwert 45.350,00 €
vorldufiger Ertragswert 176.171,24 €

16.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der oder des herangezogenen Verfahren/s unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertverhdltnisse 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 Geschéftsverkehr (marktiiblich) maBgebenden Umstande, 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 hdufig dann der Fall, wenn im Liegenschaftszinssatz die allgemeinen Wertverhdltnisse 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 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,



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 25
Verkehrswertermittlung flir Graf-Egbert-Ring 2, 25524 Itzehoe

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.

17. Ergebnisiiberpriifung mittels Rohertragsfaktoren

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstlicksmarktbericht 2024
sog. Rohertragsfaktoren abgeleitet. Der Rohertragsfaktor ist der Quotient aus dem Kaufpreis einer Immobilie

und dem Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete).

Im Kreisgebiet des Gutachterausschusses wurden folgende durchschnittliche Rohertragsfaktoren flir
Gewerbeobjekte im Kreis Steinburg mit mittlerer Lage abgeleitet:

Gewerbe: 6,8 — 13,3 bei einem Mittelwert von 10,3 (bei einer Restnutzungsdauer von 15 Jahren)
Fiir dieses Objekt:

Ertragswert rd. 176.171 €

Jahresrohertrag 18.870 €

Berechnung Rohertragsfaktor 176.171 €:18.870 € =rd. 9,34

Damit liegt das Bewertungsobjekt entsprechend des Alters und des Zustands etwas unterhalb des Mittelwertes,
was ich fiir angemessen halte.

18. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

L
o
M
wh
(]
L
)

e Baumangel und Bauschdaden

¢ Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen

« Bodenverunreinigungen

¢ Bodenschidtze

e Grundstiickshezogene Rechte und Belastungen

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

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

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 berlicksichtigt,
die nétig sind, um das Objekt in einen durchschnittlichen baualtersgerechten Instandhaltungszustand zu
versetzen. D.h., es werden nicht die vollen Kosten beriicksichtigt, die fiir die fachhandwerkliche Ausfiihrung der
0.g. MaRnahmen aufzuwenden wdren, hierdurch wird der Vorteilsausgleich ,,neu fiir alt” berlicksichtigt.
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Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden mehrere wertrelevante Mangel, Schdden und
Instandhaltungsriickstinde festgestellt. Folgende Arbeiten sind vorzunehmen:

e Rissbildungen an der Fassade im Bereich der Dachkante, fachgerechtes VerschlieRen der ehemaligen
Liftungséffnung

e Beschadigte Lichtplatten der Uberdachung erneuern

e Uberalterte Dachabdichtung (Bitumenbahnen ca. 25 Jahre alt) vollsténdig erneuern

e  Werkstatt instand setzen: Fehlende bzw. briichige Fliesen ersetzen, unebene Bodenbereiche
ausgleichen, gerissenes Glas der Doppelfliigelholztiir austauschen /reparieren

o Lager neben Garagen: Undichtes Dach abdichten und innen Deckenverkleidung erneuern

e Garagen instand setzen: gerissenes Fenster austauschen, beschddigte Dach- und Rinnenbereiche
reparieren setzen

e Asphaltierter Teilbereich: stark gebrochen und abgesackt — Erneuerungsbedarf

e Erneuerung samtlicher Wand- und Bodenbeldge im gesamten Objekt aufgrund des nahezu
vollstandigen VerschleiRzustandes

e Diverse weitere kleinere MaRnahmen

Eine Kostenfeststellung kann innerhalb dieses Gutachtens nicht erfolgen. Dies ist auch nicht erforderlich, da im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr Kaufinteressenten auch mit pauschalen Wertabschldgen vorgehen. Zudem
richten sich die Preise nach der Qualitdt und dem Umfang der Sanierungsarbeiten. Aus diesen Griinden ist es
marktgerecht einen pauschalen Abzugsbetrag anzuhalten i.H.v.: 75.000,00 €

18.1. Verfahrensergebnis

Ertragswertverfahren

vorlaufiger Ertragswert rd. 176.171,00 €
abziiglich besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -75.000,00 €
Angepassterjbereinigter Ertragswert 101.171,00 €

19. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das bebaute Gewerbegrundstiick, eingetragen
im Grundbuch von Itzehoe Blatt 2461, erfolgte (iber das
Ertragswertverfahren.

Den Verkehrswert schatze ich im Ertragswertverfahren in Hohe des
Ertragswertes unter Beriicksichtigung  von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet auf 5 Tsd. € - zu:

100.000,00 €

(in Worten: einhunderttausend Euro)
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Vorderansicht

Riickwartige Ansicht

Zufahrt v. Seitenstralle
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Eingang Riickseite

Rissbildungen Mauerwerk

Nicht abgedichtet
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Werkstatt- u. Lagerbereich

Aufenthaltsraum innenliegend

Pantrykiiche
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WC mit Dusche

|

N Pelletheizung

Sicherungen und Zahler
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13. Werkstatt-/Lagerbereich
14. Dito
15. Beschddigter Bodenbelag
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Vorraum Biiro /Maschinenlager

Gesamte Garagenzeile

2 Garagen und Lagergebdude
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Innenansicht Lager

/ Feuchtigkeit und Schimmel
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Ausdehnung: 1,700 m x 1,700 m
0 1.000 m

Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Verdffentlichung im Internet + Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 20
Drucklizenzen.).

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoContent. Er enthalt v, a. die Bet Stral. fi

pog und dle Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt fldchendeckend fir Deutschland vor und wird Im MaBstab 1:10.000 - 1 50.000 angehoten Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
Integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. PDF-Darstell der E k& in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fir maximal 6

Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentiiche Inhalt des Dokuments sind, Das bedeutet die Karten darfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03859707 vom 01.12.2025 auf www.geoport.de: ein Service
OM-g€0 _  dar on-geo GmbH, Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form, Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025



5.976.700

5.976.600
|

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 24,09.2025

Flurstick: ~ 55/54 Gemeinde: Itzehoe
Flur: 4 Kreis: Steinburg
Gemarkung: Sude

Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein

Anlage 2:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

E-Mail: Poststelle- " karte 1:1.000)

MaRstab: 1:1000  bororoeede——R——3F

Meter

Fiir den Mafstab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckle Mafistabsbalken mafigebend.
Dieser Auszug ist maschinell erstelit und wird nicht unterschrieben. Vervielfaltigung, Umarbeitung, Verdffentlichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch

p:——x

(§9 Vermessungs- und Kataslergeselz in der jeweils geltenden Fassung).



Anlage 3
Grundriss

AYez vo 't
g uap
‘aoyez)|
NLLVISNVE U04 Oug i ook:i] 1
s ingaliejasneg ag g sag neig |
ssoyosabpig ssupunig
nesypap, sie Bunzinuwn
uBqEIIoANes
’ _ ao0ysz)| 52562 Ul g Bury -paqby - jein
vonog 'n uouneg
a1
bl
PRIOYEQRIYSIENINEE BI6IUN &0
Boysez)| 1peIS Jep
191s1euabing t1eq
GINZ N0 90" uep ‘eousz
e ._.h__.mm:em pun ynidag »
(mw_ =5 5wl vasEp MM ﬂ___sh!ﬁ_w_. ..,li..
N {~

N T
R

ey sz m

N

mmm.ﬂ 1
[/
mmm 6 67 mm
4 C “x\
g i
“ flo
¢ LA 1]
7 Al
% WNVHS SNVHY3IA 1
¢ i1
Y/ il
¥ b
 — i
i - A e et = it LA
“, i M | ' ““ \
w B ¥ L1TVHANIANY " 391 (1]
wn “ “ o 1r]
& i 70 U o1
3 ! ’ g
& cin e
N 78 N Mm-a oy
> \ (A4
z I8 5 177 uzkry i
i ] 1|
= (W 4 ANNZIaH e /
m, H_ “ U;.II 11 i O\ yi—— \\\\\H\\\.
AN / - ] i voR
! i 1 b
y < 1
A 11
“ -  ¥39v
111
1M
n\
1
141

\
/
“
¢
/ ,
———— N % 77k Y77A TTTTTTT
“_mna u_
<]
| | |
e 57 19 567 qm‘_ £96 leﬁ 2102 ¢l
00% <6671 1

NTTEGIE




“Bupdig

Lamimag Jeg

AYog-go-n

usp
‘aoyazy|

Grundriss mit Aufteilung

Anlage 4

ssoyosebpi3 ssupunis

nessap sie bunzinuwn

a0yaz) Gz66z ul z Bury -uaqby —jeio !

“Bui-idig

o
2PIPUEGTIUDIEINENEE BieIUN STE

aoyezy 1peis Jep
1eisieunrabing 8@
TNz N0 g0 vep ‘ecyazy

10uiyaust pun yniday
“

o3 59 § uiaG vosyep

DIUITIUIBA L)

0

. mmm.q_ 1
i :
1577 13 g mmmxm 67 £
i il s v -
oL “m\\
010 WNYY S 3NYHUIA \\
0 ¢ m _ i
.\ 13439 x 20 m b
1\ = b 2 (AL
e 2 S i oy \
w LVHINIANY ~ “
@ : \
5 ’
] (1
m T \\\ U_a_fln_\. m
' - [
5 g - /
= (1 ONNZIZH | umad ¥
s ¢ : : .
3 ¥ a
5 4 - M\.n, 1 wom
’
N § TE A y3zov]
1 L
/
wHEYAZM 7|0 I
| : 06 L ur
Aobu
\ ‘.%G‘ﬁV—SUB isev |
2. LA P ITTTTTT?
- . W
o = £96 ﬂ;_ Z 102 mz_

.Y

o667

"WNINZ9I3




Anlage 5

o
1% 5NN

n ¢ N3YY3HNVE

Z ONIY-LY3993-4vH9 30H3IZL! 72552 NI
1393%0VE H3NI3 ONNY3ANY N ONNH3LI3MY3:NIBYHYOANVE Z'LE 1S 1ypyswiod

o ° AT S'MIW 00§ LS8 I4pisuolag

@ @@m g ﬁ @? cz @ uoleg
DT 19 ZL SY SpuUDMUsUU|

DT HOW ZI SY H49MJIanDWIdjuIY

SGGI V=V [LLINHOS 0Z ZWA ¥J2MJ3ND WIOA

IION ZIoH

1 @}j0)snDE

Schnitt A-A

08]

ol

06E

07 09%¢€

1

*Buridia S
&
u.m B MILSI1907 @

anintAre .H._u..m piogun #|W (=] Oﬂ_Dm @
6! s=1l 1938 49p = <

-..:......}. anressane _.—ﬂ._u.m-nu_-ﬁau_

Y - i

. wm.__.wm__mmwf: ynidan o =t

,.qe6 *n10s” u1 BunBesy =

-u3] Jap Yo IaIsuIH ualDid w9

Bun|pyssindg

abpjuayiog

Bunoysg

eddog #6p7 |
uyoggemyrsuawnilg usboy z
Buniinyassary

: NpgynoyooQ

1oz

i MILVLS "W39 39VINIVIVE
ONN 3ZdNLS 3LIN3SWVANNS

i N34N¥d NNI93E
~VE YOA 3ZSVW IV ‘




Anlage 6

Grundriss, Schnitt und
Ansicht Lager neben
Garagen




e 4 T :
e AT alo = Anlage 7
Wohn- und
p Nutzflachenberechnung
G e
Bauvorhaben: Itzehoe -'Sude - West Ladenzentrum
Bautrdger: Iduna Vereinigte Lebensversicherung aG
filr Handwerk, Handel und Gewerbe, Hamburg 36
Architekten: - s .
P! I
I, Wohn- und Nutzfldche Achse J - M (Bﬁckg:ei)
| Anz. Wohn-— Kiiche HNeben- Gevw.
1. Schlaf- raume raume
A, Erdgeschoss Wohnung raume ) =
1) 4,51 x 5,26 = 23,72 x0,97 = 1 23,01
2) 4,51 % 3,26 =14;70%x0,97 =1 14,26
¥) 4,51 % 2,51 = 11,32 20,97 = 1 10,98
4) 2,827 x 2,26 = 6,38 x 0,97 = 1/2 6,19 |
5) 2,26 X% 4,76 = 10,76 x 0,97 = 10,44
6) 2,51 x 2,13° = 5,36 x 0,97 = 5,20
7Y 1557 "% 2,867 = 3,55:x 0,97 = 3,45 ]
8) 1,26 x 1,82 = 2,29 x 0,97 = 2,22 {
10) . 1,88° x 2,26 = 4,26 x 0,97 = 4,13
| 3%/2 54,44 10,44 16,73
insgesamt 81,61 of
Nutzfliche: o
1) vVerkaufsraum (einschl,Putzabz.) 9,635 x 5,06 = 48,75
2) Ladenvorrat 9,26 x 3,38°F = 7,65 x 0,97 = 7,42
3) Mehlraum 2,51 % 3,38° = 8,50 x 0,97 = 8,25
4 " 3,01 x 3,38 = 10,19 x 0,97 = 9,88
5) Personalraum 2,13°% 3,26 s 6,96 x 0,97 = 6,75
6) Waschraum 2,3835x 2,51 = 5,99
-1 3 00 = = X5k
4,68 x 0,97 = 4,54
7) Waschraum 1.8835x ARl )
*#.1,,29""% 1,00 = R0
+ l,00 x 0,25 = 0,25
: ; ~—%€,18 x 0,97 = 5,99
8) Zutaten 2,76 x 1,13° = 3,13 x 0,97 = 3,04
9) Xonditorei 4,51 x 3,13° = 14,14 x 0,97 = . 13,72
10) Backstube (einschil. S 7,9
Nutzfliche insgesamt: 166,25 &
i b == -~
Hambufs,den 25.5,1967 | S



q - 2 e : 1 I Anlage 8

, Berechnung des
\ WA umbauten Raumes

w?-
Bauvorhaben: Itzehoe — Sude - West Ladenzentrum

Bautrdger: Iduna Vereinigte Lebensversicherung aG
flir Handwerk, Handel und Cewerbe, Hamburg 36

Architekten: -

1

?
s Tel.

II. Berechnung des umbauten Raumes

Achse J - M (Bickerei)

Unterkellerung: 0 Dachausbau : O
Bebaute Fliche: 301,73 of
Vollgeschoss:
15,00 x 20,11° = 301,73 f x 3,50 = 1,056,06 o

Besxonders zu berechnende Bauteile :

Kragdach {iber Schaufenster

2,00 m Ausladung 10,00 m lang

Hamburg, den 25.5.1967




Anlage 9
Berechnung des
umbauten Raumes

Brutto-Rauminhalte nach DIN 277
s ! Anbau
Ansatzé Rauminhalt ‘ 2,2 23 ¢ 2,4 “In-sgesaml'l
Erweiterung: '
20,11x (5,00+3,00)/2x4,10= 329,80 [329,80 329,80
Anderung:
5,115x8,375x%x4,10= 175,64 (175,64 175,64
25499 Tangstedt,28.08.1998
urp;‘.‘-.‘ﬂg. )
e SICHTVE]M
STIADT 11}
' Der [‘,iﬂ.u‘--: | RIEY e
Ul'liie e Sn”"‘-_!__:fji.’jk.’l;.:-._"liUiLi‘-"
505,44 | 505,44 505, 44m°
© Form. D 10 Vordruckvarag Georg Chasiisnsen - 2210 lizehoa - 2 04821/2270 i "

Berechnung des umbauten Raumes (Cxlober 1979)




Der Vordruck st
schrelbmaachinengerecht
Zellenschaltung 2fach.

Hinwels:

@ Form. D & Formularveriag Georg Chelstiansen - 2210 lzahos - w0482 e

Anlage 10

Anmerkung: Baubeschreibung Anbau

1. Zutreffendes bitte ankreuzen oder ausfiile

2. Bel mehreren Geb&uden Ist {Ur Jedes Gebdude eine besondere Baubeschrei-
bung erforderlich. )

3. Ziff. 17-38: Die Angaben.mdssen mit den Angaben Gber die Wand- und

1
Baubeschrelbung Deckenbaustoffe in den fdr die Ausfihrung des Bauvorhabens mafigeblich
(8 5 BauVoriVO) gepriften Festigkeilsberechnungen dbereinstimmen.
1 | Bauherr 0. . _
2 | Lage des Grundstiicks ; %
StraBe, Ort, Flur, Flurstiick Graf-Egbert-Ring 2,25524 Itzehoe,
Flur 4,Flurstick 55/54
3 | Zum Bauantrag vom 28.08.1998
4 | Bezeichnung des Bauvorhabens
G050 WUV iy B Erweiterung u.Anderung einer Bédckerei
Baugrundstiick
5 | Oberflichenbeschaffenheit und ‘
Nutzung Mutterboden,Gartenland
[
6 | StraBenbau .
vorhanden E] in AusfGhrung El vorgesehen
7 | Abwasserbeseitigung vorhanden vorgesehen
3 als als
] Mischsystem m Trennsystem D Regenabwasserkanal
Sammelgrube
Klargrube (abfluBlos) | | Biologische Kiaranlage
8| Trinkwasserversorgung AnschluB an dffentliche AnschiuB an déffentliche
. Wasserleitung vorhanden D Wasserleitung vorgesenen
Brunnen mit oder ohne Brunnen mit oder ohne
J Wasserleitung vorhanden Wasserleitung vorgesehen
9| Elektrische Versorgung -
verhanden D vorgesehen
10 | Gasverscrgung ’
vorhanden l:] vorgesehen
11| Baugrund
{Angaban nach DIN 1054 . 4 ; =
Abschn, 2.1.1 bis 2.1.3) 1cC 1 p 7 ne .
nichtbindiger Boden epriift u. ge hmiat:
PP N don 1 Q "kt .E;!;B_ﬂ_ﬂ___
MZeTOCT GoTT kv 2 O
12 | Beschatfenheit und Tragfdhigkeit Hiraprraaicte
(Angaben nach OIN 1054 Abschn. 4) tragend,Z,Ukplcmz Der Burgerm=l} j_-*r
: Cindst 147200
dEr wictill i s
als untere Bauaufsichlsbeandrds
A
13 | Pfahl- bzw. Plattengriindungen
14 | Grundwasserstand m unter Terrain
Dyl 1o
wr I}JI . 'l"g.
15 | Drainageart
Gebdude-Rohbau
16 | Fundamente ]
Streifenfundamente gem.Statik aus Beton B25
: u.RA
v
17 | KellerauBenwénde,

Sockelhdhe iiber Geldnde

Sockelhdhe ca.10cm




) ' &
18 | AuBenwidnde | Wandaufbau 33cm = 17,5cm G2(200)0,4, ,A’c':m Luftschight,
ErdgeschoB - 11,5cm Verblender v 2 Y
s i A ]
" sl v VMZ,rotbunt,wie, vorhanden A iz
20 | AuBenwinde Wandaufbau 50
—_ ObergeschoB =
21 Material und )
Farbe
22 | AuBenwinde Wandaufbau
__ ObergeschoB
23 Material und
Farbe
24 | AuBenwinde Wandaufbau .
DachgeschoB
25 | (Gietel Drampel) | Material und
Farbe
.| 26 | Wohnungstrennwande
Treppenraumwénde
Brandwidnde
27 | Zwischenwinde | tragende und
aussteifende 11’5 cm KS» 12,MGr.IIa
28 nicht tragende
29 | Decken Kellerdecken
(Gesamikonstruktion
einschl
Fulbodenbelag)
30 Unterer AbschluB .
bzw. FuBbdden Betonsohle gem.Statik 14cm schw.Zementestrich,
bei nicht unter- F1i b T o e
kellerten RAumen esen zw.Texti odenbe ag E&"
’ Lot Vo A 4 sevvo fé””/
/t/((/ iy Attboc betr /& 40cv,
31 Wohnungs(trenn)-
decken
32 Decken Ober
Durchfahrten
33 ‘| Decken unter
Durchfahrten
- = g w .
Geprlift u. genehmigtl
34 Decken unter i
nicht ausgebau- |tzeh_09. asn 1'*’[171{-1998
tem DachgeschoB | Day Birermaaister
der Si::dt ltzclice
a5 Dachschragen, als pptere Bai \ausichisbenorde
Decken unter .
Spitzboden
b .','.,‘_ Lan i i e i == . 550
36 Abseitenwande DIPLIHG-




a7

38

Dach

Konstruktion

ﬁghv-Aﬁ%?{%#?déﬁﬂé(ﬁ&??dﬁm; el

lachdach(wie.  vorhanden) :Schalung,Holzbalken-

lage,16¢cm . Dd&mmung,Sparschalung,GK-Platten

Eindeckung
(Material, Farbe)

Gcm Kiesschittung,2 Lagen BitumenschweiBbahnen

39

40

41

42

Treppen
(AustGhrung mit
Angabe der Galan-
derausbildung)

AuBentreppen

Kellertreppen

GeschoBlreppen

Boden- und
Spitzboden-
treppen

44

45

46

47

Schutz
gegen

Grundwasser
(DIN 4031)

Feuchtigkeit
(DIN 4117 u. 4122)

Sperrpappe

Holzschdden
{DIN 58800 u.a.)

e

Holzschutzmittel auf Salzbasis

Korrosion
(OIN 1050 u. 4115)

Mennige

{ift u. genehmigt:
e e 1 Ok, 1058

Itzehoe, den ... ko
Der Biirnermeister

Brand
{DIN 4102)

PR, | i 1
dcr Siadt iizenioe
als untere Basuaufsichtsbehdrde

Bliz
(DIN 57185}

Fundamenterder

Gebdude-Aus

bau

Dipl.Tng.

49

Fenster

Material '

Kunststoff-Fenster,wie vorhanden

Konstruktion

Dreh-Kipp-Beschlag

Verglasung

2-Scheiben-Isolierverglasung

50

Turen
(Material,
Konstruktion,
Baschilag)

Treppenraum-
abschluBtGren:

zum Keller-

geschoB

zu allg, zugdng-
lichen Fluren

zum Dachraum




noch

51 | Tiiren Wohnungs- .
abschluBlaren AuBentirs2flgl.aus Kunststoff,wie vorhanden
52 | Sanitdre Anlagen
{Anzahl der WC-, Bad-, Dusch- und
Waschanlagen, Spllen, Innenentiiitung u.a)
53 | Abstellraum innerhalb der
(Lage, GréBe in m¥) | Wohnung
54 auBerhalb der
Wohnung
55 | Gemeinschafts- | Waschkiche(n)
riume
(Grode in m?)
Trockenraum i = iy 5 d
(-réume) Gepriift u. gepenmigts
- U T
56 | Abstellraum filr Fahrréder, Hzehce, dan ...comnins ynL B8
Kinderwagen (Grége in m?) S ) =
Per Biirgermeister
cy Stardt lItzehoe
Jisichisbenordy
57 | Gemeinschaftsanlagen 4ls untere Ba;;a’{ ]
Blockhetzung, Fernheizung, YWaschanlagen, e
Per fzug, Abfalischachle.
Mailverbrennungsaniagen, Garagen
D]PI . Ing;
AuBenanlagen (s. Lageplan) Umwehrungen (Héhe, Bauart)
58 | StraBeneinfriedun
4 vorhanden:Holzzaun
59 | Seitliche u. hintere Einfriedung
60 | Anzahl der Kfz-Stellplitze
2 vorhanden:8
61 Bl_aiea'ltigungén der Verkehrsflichen
$;;g$rwﬁmmmwwﬂﬁ vorhanden:Betonverbundsteinpflaster bzw.Asphalt
62 | Anlagen fiir Abfélle
' vorhanden:ortsibliche Millcontainer
63 | Teppichklopfstangen, Wédschepfdhle
(in Stock),
Spielplatz fiir Kinder (in m)
64 | Beschreibung weiterer Bitte Extrablatt beifigen

baulicher Anlagen

Betriebsbeschreibung bei
gewerblichen Anlagen

Bitte Extrablatt beifigen

Ort, Datum

Ort, Datum

25499 Tangstedt,28.08.1998

Dipl.-Ing.

Arqhekt -

Unterschrift des E fsver ]

Unterschrift des Bauvorlageberechtig




CityBasics

25524 Itzehoe, Graf-Egbert-Ring 2

Schleswig-Holstein

Steinburg, Landkreis

133.072 (32.319)

1.055,00 km?

126 EW/km?

25524

01061046

Verdlfentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr: 2023

4.624.073 €

6,20 %

52.200

Verdffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr (1): 2021 (2): 2023 (3): 2022

2015 20016 2017 2018 2009 2020 2021 2022 2023

Anlage 11
City Basics Itzehoe

2014

2015 2016 2018 2019 2020 w021 2022

*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)

20 30
16 ¥
12
E ]
1
o "
A -0.6
A 1,2
-12 -8
-16 24
-20 30
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 202 2023 01
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Trend Legende N fallend N Tendenz fallend = gleich bleibend
Datenguelle

*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)

2014 2015 2016 07 2018 2020 2021

*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)

7) Tendenzsteigend /P steigend

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verbffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl, Angaben Im Dokument,

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03859707 vom 01.12,2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form, Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025



