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Anlagen

Ortsiibersicht 1:10.000

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

Grundriss Keller, Erdgeschoss, Schnitte

Ansichten

Berechnung der Wohn- und Nutzflache

Berechnung des umbauten Raumes

Baubeschreibung (5 Seiten)

City Basics Itzehoe
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2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 1
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 1
Seitenzahl des Gutachtens 36
Anzahl der Fotos 22

3. Einleitung und Anlass der Wertermittiung

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

Das Amtsgericht Itzehoe hat mich gemdR Beschluss vom 09.03.2026 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemdR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fiir das im Grundbuch von Itzehoe Blatt 4336
im Bestandsverzeichnis Nr. 3 eingetragene Grundstiick zu ermitteln.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein teilunterkellertes Einfamilienhaus mit Doppelgarage, welches
im Jahr 1973 als Winkelbungalow errichtet wurde. Es verfiigt iiber eine Wohnfliche von rd. 186,12 m?. Im Jahr
2016 erfolgte fiir den einen Teilbereich des Gebdudes, welcher sich zwischen Garage und Wohnhaus befindet,
die Umnutzung als Biiro, wird aber nicht mehr als solches genutzt.



4. Ergebnistbersicht
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Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, Bergstralie 5-7, 25524 Itzehoe
Aktenzeichen 28K3/26
Gldubigerin
Schuldner
Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
| Amtsgericht | Itzehoe | Grundbuch von Itzehoe Blatt 4336
Lfd. Nr. der | Bisherige ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?
3 Klosterhof 003 13/67 | Gebdude- und Freifliche 1.722
Plnstorfer Strafle 89
Lage Plinstorfer Strale 89, 25524 Itzehoe
Eingetragener Eigentiimer
Bewertungsobjekt Einfamilienhaus mit Doppelgarage
Wohnfliche ca. 186,05 m?
Nutzflache ca. Doppelgarage 45,32 m?
Teilkeller zu ca. 45% unterkellert
Nutzer Eigennutzung sowie Teilvermietung einiger Rdume mit einem
Mitbenutzungsrecht an gemeinschaftlichen Flachen
Fremdeigentum Nicht vorhanden

Gewerbebetrieb
Hausbock/Schwamm
Bewertungsverfahren
Wertbestimmendes Verfahren

Verkehrswert

Nicht vorhanden

Nicht festgestellt

Sachwert- und Ertragswertverfahren
Sachwertverfahren

410.000,00 €
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5. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, Bergstrale 5-7, 25524 Itzehoe
Eigentiimer

Auftragsdatum 11.03.2026

Auftragseingang 16.03.2026

Besuchsankiindigung 17.03.2026 fiir 07.04.2026
Besichtigungsdatum 07.04.2026

Bewertungsstichtag 07.04.2026

Besichtigungsteilnehmer

Sachverstandiger Torsten Kiihl
Mitarbeiter Philip Stabe

Besichtigungsumfang Innen- und Aufenbesichtigung
6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen
[1] Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022
[21 Anwendungshinweise zur ImmoWertV - ImmoWertA
[3] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten (Loseblattsammlung)
[4] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV
5] Bodenrichtwertkartei, Grundstiicks- und immobilienmarktberichte und Kaufpreissammlungen der
zustandigen Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte
(6] Baugesetzbuch — BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag)
71 Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Landesbauordnungen der jeweiligenLander
(8] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung
[9] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung
[10] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport
[11] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten - Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung
[12] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag
[13] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

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

Die Bewertung des Grundstiicks erfolgt unter 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
Bauschdden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstindige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, kénnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. bericksichtigt
werden. Sind Baumédngel oder Bauschadden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstindige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstindiger Baumangel, Bauschdden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umsténde nur iberschlégig durch geeignete
Abschldge oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefahrdungsabschatzung anldsslich von Altlasten erfordern spezielle MaRnahmen 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 und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von Wand-, Boden-
und Deckenfldchen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch werden keine Mébel
oder Einrichtungsgegenstande verschoben. Die Heizungs-, Sanitdr- und Elektrotechnik sowie Fenster und Tiiren
werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit (iberpriift, ggf. erfolgen stichprobenhafte Uberpriifungen. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Warmeschutzes, des Befalls durch tierische
oder pflanzliche Schddlinge sowie schadstoffbelastender Substanzen und anderer umwelthygienischer,
problematischer Baustoffe (z.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen. Ggf. erforderliche
Sanierungen kdnnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundsttlicks haben.

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

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

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

1 Amtsgericht | Itzehoe I Grundbuch von | itzehoe Blatt 4336
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GriRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?

3 Klosterhof 003 13/67 Gebaude- und Freiflache 1.722
Plnstorfer Stralle 89

Erste Abteilung
Eigentlimer

Zweite Abteilung!

Eintragungen Lfd. Nr.5zu BV 3
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K
3/26); eingetragen am 18.02.2026.

Beurteilung Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung in einem
Zwangsversteigerungsverfahren, hierbei bleiben auftragsgemal eventuelle
Eintragungen in Abteilung 2 des Grundbuchs bei der Bewertung aulRer

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 Nutzungsverhdltnisse

Mieter / Nutzer Eigennutzung Eigentiimer sowie Teilvermietung an ;
dieser zahlt It. Eigentlimerangaben jedoch seit einiger Zeit keine Miete mehr.

Der Mietvertrag lag nicht vor. Es soll vereinbart sein, dass 500 € pauschal ohne
Nebenkostenabrechnung gezahlt werden. Der Vertrag soll noch bis 2028
abgeschlossen sein und umfasst folgende Raumlichkeiten:

¢ Kleines Bad neben der Garage sowie ein weiterer Raum — dieser konnte
nicht besichtigt werden

o Kellerrdume

» per Handschlag zur Mitbenutzung Kiiche und Esszimmer

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

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

Bauliche Ausweisung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache
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 naheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden.

Angaben gemdlR schriftlicher Auskunft Stadt Itzehoe, vom
16.04.2026.

Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen

9.2. Beitrdge und Abgaben

Ausbaubeitrage GemdR schriftlicher Auskunft der Stadt Itzehoe, , vom

16.03.2026 sind Beitrage und Abgaben nach Kommunalabgabengesetz bzw.
Baugesetzbuch weder offen und in absehbarer Zeit zu entrichten.

9.3. Baulasten

Allgemein Eine  Baulast ist eine Offentlich-rechtliche  Verpflichtung der
Grundstiickseigentiimer gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde, bestimmte das
Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Die
Baulast muss im Baugenehmigungsverfahren wie eine baugesetzliche
Verpflichtung 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: Abstandsflachenbaulast, Anbaubaulast,
ErschlieBungsbaulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

Baulastenauskunft GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Itzehoe, , vom
17.03.2026 sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.



9.4. Denkmalschutz

Allgemein

Einstufung

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
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Der Denkmalschutz ist im Denkmalschutzgesetz (DSchG) geregeit. 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.

Das Verzeichnis der Baudenkmdler in Schleswig-Holstein wurde online
eingesehen am 15.04.2026, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

Allgemein

9.6. Altlasten/Altstandort

Allgemein

Beurteilung

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.

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

Am 16.03.2026 wurde per E-Mail ein Antrag auf Auskunft aus dem Boden-
und Altlasteninformationssystem des Kreises Steinburg gestellt.

Am 27.01.2026 teilte der Kreis Steinburg, Amt fiir Umweltschutz, Abteilung
Wasser und Boden, mit, dass aktuell keine Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten vorliegen.

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 zunidchst, ob tiberhaupt ein giiltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstellt.

Flir bestehende Gebidude 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 gesetzlic[l.geLeEthEl_Eigen_tumsﬁbergang

handelt. Fiir das Gebiude liegt kein Energieausweis vor.

9



Dichtheitspriifung

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

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

Gleiches gilt fiir Entwasserungsanlagen gewerblicher Abwésser, da diese
potenziell gefdhrliche Stoffe enthalten.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Wasserschutzgebiet Itzehoe, Zone Il

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

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

10.1. GroRrdumige Lage

Bundesland

Kreis

Ort und Einwohner

Ortsbeschreibung

Verkehrsanbindungen

Entfernungen mit KFZ*

OPNV

Schleswig-Holstein
Steinburg
Itzehoe, rd. 32.000 Einwohner (Stand 31.12.2024)

Itzehoe liegt im Kreis Steinburg in Schleswig-Holstein etwa 50 Kilometer
nordwestlich von Hamburg. Die Stadt ist ein Mittelzentrum der Region und
zeichnet sich durch eine gute Infrastruktur sowie eine Mischung aus
historischer Altstadt und modernen Wohngebieten aus. Das Wohnhaus
befindet sich in einer ruhigen Wohnregion mit iiberwiegend
Einfamilienhdusern in Waldrandlage. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und
medizinische Versorgung sind im Stadtgebiet vorhanden.

Die Piinstorfer StraRe ist (iber das innerstéddtische Strallennetz gut erreichbar.
Die BundesstraRe B5 sowie die Autobahn A23 (Anschlussstelle Itzehoe) mit
Verbindung Richtung Hamburg und Heide sind in wenigen Fahrminuten
erreichbar.

Wilster 10 km
Gliickstadt 20 km
Elmsharn 35 km
HH- Innenstadt 55 km
HH- Flughafen 60 km
Kiel 75 km

Die ndchste Bushaltestelle in ca. 200 m Entfernung bietet Verbindungen in
das Stadtzentrum sowie in umliegende Gemeinden. Der Bahnhof Itzehoe
verfiigt iliber Regionalbahn- und Regionalexpressverbindungen Richtung
Hamburg, Westerland (Sylt) und Kiel, wodurch eine gute Anbindung an den
liberregionalen Bahnverkehr besteht.

3 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps
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Wirtschaft Itzehoe ist ein bedeutender Wirtschaftsstandort im Kreis Steinburg mit einem
breiten Spektrum an Unternehmen aus den Bereichen Dienstleistungen,
Handel, Industrie und Forschung. GroRere Arbeitgeber befinden sich im
Stadtgebiet sowie im nahegelegenen Industriegebiet. Zudem bietet die Nihe
zur Metropolregion Hamburg zusdtzliche Beschaftigungsmdglichkeiten.

10.2. Kleinrdumige Lage

Innerdrtlich Ruhige WohnstraBe innerhalb eines gewachsenen Wohngebiets mit
Uberwiegend Einfamilien- und kleineren Mehrfamilienhdusern in
Waldrandlage.

Schulen Grundschulen sowie weiterflinrende Schulen (Gemeinschaftsschulen und

Gymnasien) befinden sich im Stadtgebiet von Itzehoe und sind in wenigen
Fahrminuten erreichbar.

Versorgung Einkaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf (Supermaérkte, Backer,
Apotheken) sind im Stadtgebiet von Itzehoe vorhanden und in kurzer
Entfernung erreichbar.

Freizeit Iltzehoe bietet diverse Freizeit- und Sportmdglichkeiten, darunter
Sportvereine, Fitnessstudios sowie kulturelle Einrichtungen wie Theater und
Veranstaltungen. Zusdtzlich bestehen Angebote in den umliegenden
Gemeinden.

Naherholung Naherholungsmoglichkeiten bestehen entlang der Stor zudem laden
angrenzende Waldgebiete und kleinere Forstflichen zu Spaziergdngen,
Jogging und Fahrradtouren ein. Beliebte Ausflugsziele sind die Elbmarschen
sowie die Schleusenanlagen am Nord-Ostsee-Kanal. Die Nordseestrdnde,
beispielsweise in Blisum oder Sankt Peter-Ording, sind mit dem Auto in etwa
45 bis 60 Minuten erreichbar.

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche Auenanlagen

Gestalt und Form Eckgrundstiick Piinstorfer StraRe/Anwohner-Stichstrale, trapezformig

Das Einfamilienhaus befindet sich in etwa mittig auf dem Grundstiick. Die
Zufahrt erfolgt von Siiden (iber die StichstraBe. Der Garten ist nach Siiden und
Osten ausgerichtet.

Erschliefung Die Plnstorfer Strale ist ca. 7 m breit asphaltiert, auf Grundstiicksseite
verlduft ein gepflasterter Gehweg, StraRenbeleuchtung ist vorhanden. Die
Zufahrt erfolgt von einem kleinen Stichweg von der StralRe aus, dieser fiihrt
in der Verlangerung in ein Waldsttick

Anschliisse Entwdsserung, Wasser, Strom und Telefon

Befestigungen L-formige Terrasse auf gesamter Hausldnge bis zum Seiteneingang,
Gehwegplatten 40 x 40 in Mortelbett

Aufenanlagen Fahrradunterstand ca. 4 x 2 m, Pultdach mit Trapezblechabdeckung
Umfriedungen Lange Mauerkante im Bereich der Auffahrt, gleicher Klinker wie Wohnhaus
Seitlich der Garage kleines Mauerstiick mit Metallpforte

= Kunststoffzaun in Bambusoptik, mit Efeu berankt sowie Maschendrahtzaunm
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Gartenanlage Zur StraRe ist ostlich auf dem Grundstiick eine keilférmige Flache bewaldet
mit Laubbdumen, umfriedet von Flechtzaunen

Rasen, einige Biische und Strducher

Kleines Gartenhaus, ca. 3 x 4 m in einfacher Holzbauweise mit flach
geneigtem Satteldach, Bitumenbahnabdichtung (Abdichtung undicht), innen
HolzfuRboden

12. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Das Einfamilienhaus mit Doppelgarage ist teilunterkellert und eingeschossig
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss als Winkelbungalow in Massivbauweise
hergestellt worden.

Baujahr/Baugenehmigungen 25.04.1973 BG Neubau eines Eigenheims mit Doppelgarage
und Herstellung der Entwasserungsanlagen sowie
Einbau einer Olheizung von 48.000 WE mit
Lagerung von 7.100 Litern Heizol

13.12.1973 Schlussabnahme
04.11.2016 BG Errichtung eines Versicherungsmaklerbiiros
(Nutzungsédnderung)
12.1. Flachen und MaRe
Allgemein Bruttogrundflachen

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle liberdeckten und allseits in
voller Héhe umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Héhe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiiberstanden
liberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder lberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duReren MaRe der Bauteile einschlieRlich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehoren 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
liberschldgig errechnet.

Wohnflichen

Fiir dieses Wohnhaus liegt eine Wohnflichenberechnung aus der
behdérdlichen Bauakte vor. Ein erneutes Aufmal hat nicht stattgefunden. Von
der Richtigkeit der MaRBe wird ausgegangen, die Angaben sind plausibel. Alle
Angaben sind Circa-Angaben, weshalb dies bei den nachfolgenden Zahlen und
Berechnung nicht jedes Mal gesondert aufgefiihrt wird.



Bruttogrundflache

Wohnflache

Nutzfliche
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Wohnhaus
Keller 8,315 x 10,02

+0,59 x 3,70

-1,465 x 4,44 = 78,99 m?
Erdgeschoss 11,12 x 16,26

+7,72x9,17

-5,60 x 0,68 = 177,00 m?
Summe BGF 255,89 m?
Garage 7,72 x 6,50 = 50,18 m?
Erdgeschoss 186,12 m?
Garage 45,32 m?
Teilkeller nicht vermessen

12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

KellerauRBenwidnde
AuRenwadnde
Fassade

Dach/Dachdeckung

Zwischenwiénde

Decken

Unterer Abschluss

Decken unter nicht ausgeb. DG

Keller
Decke
FuBboden
Fenster

Heizungsraum

Die Angaben wurden der Baubeschreibung (Anlage 8) aus der behdrdlichen
Bauakte auszugsweise entnommen. Die Richtigkeit wird unterstellt,
verdnderte Ausfilhrungen werden nur beriicksichtigt, insofern sie erkennbar
sind. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet noch untersucht worden.

Kalksandstein 2 + 3 DF, 36,5 cm stark, Sockelhdhe 0,19
Spaltklinker 4 cm, Ytong CS 50 30 cm
Gelbklinker, grau gefugt

Walmdach, Holzbalkenkonstruktion, flach geneigt, anthrazitfarbene
Betondachsteine, Zinkrinnen und -ablaufe, massive Dachiiberstande

Tragende: Kalksandstein 2 + 3 DF
Nicht tragende: 11,5 cm, 17,5 cm, 24 cm

Stahlbetondecke 16 cm 2 x 30/25 im Verband Silomatten, 4 cm Estrich,
Teppichboden

Stahlbetonsohle 10 cm, Bitumenpappe geklebt, sonst wie vor

Putz 1,5 cm Heraklith 1,5, Stahlbetondecke, schwimmender Estrich

Lichte Hohe ca. 2,20 m
Estrich
Einfache Metallfenster mit Einfachverglasung

Olbefeuerte Zentralheizung, BUDERUS v.1989, Rippenheizk&rper mit
Thermostaten :

Kellergeschweillter Tank v. 1973, 7.900 |



Kellerraum

Treppe ins EG

Erdgeschoss

Haustiir
Seiteneingangstdir

Aulentiir

Fenster

Innentiren
Eingangsflur

Gaste-WC

Kiiche

Wohn-/Esszimmer

Kinderzimmer

Flur

Bad

Ankleidezimmer
Schlafzimmer

Hobbyraum
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AuRen Oleinfiillstutze auf der Riickseite des Hauses
Stellmoglichkeit fiir Waschmaschine mit Wasseranschluss
Keine Besichtigung moglich, vermietet

Sauna

Betonstufen belegt mit Werkstein, eine Fliese gebrochen

Holztiir mit Butzen-Sprossenverglasung, seitlich verglastes Festelement
Davor groBer Podest mit hellen Fliesen im Mdrtelbett

Holztlr mit Drahtverglasung

Verglaste Holztir zur Kiche

Isolierverglaste Holzfenster, weill gestrichen - Originalzustand

Alle Fenster mit elektrisch betriebenen, integrierten AuRenrollladen

Riickwirtig zur Terrasse mit 1,50 m Abstand zum Haus auf der gesamten
Breite 3-teilige Rollldden — ein Element ldsst sich derzeit nicht 6ffnen

Holzwabentiiren in Holzumfassungszargen, tlw. mit Glasausschnitt
Stdbchenparkett, Garderobennische

Beige, kleinformatige Bodenfliesen, deckenhohe, griin gemusterte
Wandfliesen

Wandhdngendes WC an Unterputzspiilkasten, Waschtisch mit beiger
Einhandarmatur

Quadratische, beige Bodenfliesen

Zwei Kiichenzeilen, Granitarbeitsplatte mit 1-Loch-Nirospiile, Cerankochfeld,
ein Hochschrank mit Backofen und Warmeschublade, ein Hochschrank mit
Kiihlschrank, Dunstabzugshaube

Stdbchenparkett, Doppelfligel-Ausgangstiir zur Terrasse sowie breites
feststehendes Fensterelement mit Blumenfensterbank aus Naturstein

Kaminofen, in diesem Bereich beige Fulboden- und Wandteilfliesung
Abgehend vom Esszimmerbereich

Stabchenparkett, manueller AuRenrollladen

Dunkler PVC-FuRboden

GrolRformatige, beige Bodenfliesen, beige Wandteilfliesung ca. 1,20 m hoch,
im Duschbereich ca. 2 m hoch

Zwei Waschtische mit Einhandarmaturen und Halbsaulen, flache Duschtasse
mit Regendusche und Glasabtrennung, Wanne, wandhingendes WC an
Unterputzsplilkasten, Handtuchheizkérper

Klick-Parkett, dlteres Schwenkfenster mit manuellem AuBenrollladen

Klick-Parkett, Ausgangsmaoglichkeit zur Terrasse

~ Zwischenbau vom Wohnhaus zur Garage
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2016 Nutzungsanderung als Blirotrakt, aber nicht mehr als Biiro genutzt
Flur Gleiche Fliesen wie in der Kiiche
Ca. 80 cm breiter, deckenhoher Einbauschrank

Gaste-WC Winde im Duschbereich deckenhoch hell gefliest, ansonsten Teilfliesung im
Nassbereich

Dusche, wandhdngendes WC an Unterputzspiilkasten, beiger Waschtisch,
kleines Fenster mit Drahtverglasung

Blro Beige, quadratische Bodenfliesen
Ein Fenster, ein Schwenkfenster sowie Ausgangsmaglichkeit zur Terrasse
Von hier Zugang zum Keller und zur Garage {iber 2-stufigen Abgang
Dachboden Zugang iiber Auszugstreppe
Keine Stehhohe, keine Ddmmung, Dachunterseiten mit Unterspannbahn

Garage Gleiche Bauweise wie Wohnhaus, breites Sektionaltor — elektrisch betrieben,
davor breite Zufahrt und weiterer Stellplatz in grauem Betonsechseckpflaster

Neben der Garage Tiir zum Garten
BetonfuRboden, seitliches Fenster zur Terrasse, Zugang zum Dachboden

Die Garage ist beheizbar.

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit Das Haus bietet viel Platz, um es mit einer Familie zu nutzen. Es besteht
Instandhaltungs- und Renovierungsbedarf sowie auch Modernisierungs-
bedarf hinsichtlich einiger Fenster und der Heizungsanlage. Auch die Kiiche
und Bider sind in absehbarer Zeit modernisierungsbediirftig.

Hausbock /Schwamm Am Gebaude konnten keine Anzeichen eines Holzschadlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden. Die konstruktiven Bauteile konnten nur an
offen sichtbaren und zugadngigen Stellen stichprobenartig begutachtet
werden.

Lagequalitdt /Beeintrachtigungen Ruhige Wohngegend in Ortsrandlage, geprégt von Einfamilienhausbebauung
mit Waldnéhe. Die Lage kann ortsbezogen als mittel bis gut klassifiziert
werden.

Objektrisiken Kaufer miissen sich auf Kosten fiir Instandhaltungs- und
Modernisierungsmalfnahmen einstellen. Im Haus sind Bereiche
untervermietet, und die Mieter zahlen seit ca. 1 Jahr keine Miete. Dies birgt
flir einen Kaufer ein gewisses Risiko bis zur endgiiltigen Entmietung.

Drittverwendung /Marktchancen Generell werden Einfamilienhduser gesucht. Zurzeit besteht ein
ausgeglichener Markt zwischen Angebot und Nachfrage. Das Haus ist fiir
Familien geeignet, die Verkauflichkeit wird als durchschnittlich beurteilt.
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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 Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen  Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche und
personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021, giltig 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 Verfligung
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
abjektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstlcke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend Gbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

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

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren (§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die
Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschéaftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmowertV) ist in der Regel bei Grundstlicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewdhnlichen Geschidftsverkehr 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.
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Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittiungsstichtag) am
Grundstiicksmarkt fir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen wdre. Im
Regelfall wird der Bodenwert also ohne Beriicksichtigung der auf dem zu
bewertenden Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist
vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundstiicks lbereinstimmen.

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

Insbesondere bei Wohnhdusern ist es schwierig eine Vergleichbarkeit
herzustellen, weil — anders als z.B. bei Eigentumswohnungen - mehr
individuelle Gegebenheiten vorhanden sind. Hduser unterscheiden sich i.d.R.
stark von der Bauweise und den Beschaffenheiten. Ausschlaggebend ist z.B.,
ob das Objekt (iber einen Keller verfiigt oder Nebenanlagen, wie Garagen,
Carports, Schuppen. Weiter ist der Ausstattungsstandard und
Modernisierungsgrad sowie das Vorhandensein von Mangeln, Schiden und
Instandhaltungsanstauungen nicht bekannt. Auch die GrundstiicksgroRe
spielt eine wesentliche Rolle, denn gerade bei alteren Objekten ist der
Bodenwert recht wertbeeinflussend und fiihrt hdufig 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 Einfamilienhduser meistens eigengenutzt werden und
das Haus als frei lieferbar bewertet wird.

14.1. Bodenwertermittiung

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

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

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

s dielage

e der Zuschnitt

e die GroRe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieBungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
e die Bodenbeschaffenheit

Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Lage und Wert

Gemeinde Itzehoe
Gutachterausschuss Steinburg
Bodenrichtwertzonenname Zone 8
{ Bodenrichtwertnummer 046BWO008
{Bodenrichtwert 250 Euro/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Bodenrichtwertkennung zonal

[ Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand

Baureifes Land

Beitragszustand frei
'Art der Nutzung Wohnbaufldche
'Flache 600 m?

Bodenwertkorrektur wegen abweichender GroRe

Das Bewertungsgrundstiick verfiigt tiber eine GréRe von 1.722 und die BezugsgroRe fiir den Bodenrichtwert
betrdgt 600 m?. Der Bodenwert sinkt im Verhdltnis mit der VergroBerung und steigt mit Verringerung der Flache.
Hierzu hat das Wertermittlungsforum Dr. Sprengnetter [3] Untersuchungen durchgefiihrt und eine
Umrechnungsformel erarbeitet, die auch vom Gutachterausschuss des Kreises Steinburg angewendet wird.

Bodenrichtwert Angepasster Bodenrichiwert

Korrekturfaktor: 181 €/m? / 250 €/m? = 0,724
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Bodenwertermittiung Bemerkungen

|Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 250,00 €

il. Zeitliche Anpassung

Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 07.04.2026 1,000
2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale
Objekttyp Wohnbauflache Wohnbauflache 1,000
Lage mittel mittel 1,000
Gréfe [ baul, Ausnutzung mittel grofer 0,724 siehe Erlauterungen
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000
AuBenbereich nein nein 1,000
Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 181,00 €
3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor Grofle m?
Bodenwert 1.722 311.682,00 €
Bodenwert rd. 312.000,00 €

15. Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer von Gebduden wird in der Verordnung iiber die Grundsitze 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
ordnungsgemifRer 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 maRgeblichen 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 verlangern
oder verkiirzen.

Die ImmoWertV hildet 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 fiir einzelne
Modernisierungselemente oder durch sachverstandige Einschdtzung des Modernisierungsgrades.

Bei Modernisierungsmafinahmen, die ldnger 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 Verldngerung der Restnutzungsdauer.
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Modernisierungselemente sind (in Klammern max. Punktezahl je Element):

e Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung (4)
* Modernisierung der Fenster und AuBentiiren (2)
e Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2)
e Modernisierung der Heizungsanlage (2)
e  Wirmeddmmung der AuBenwdnde (4)
¢ Modernisierung von Badern (2)
e Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRb&den, Treppen (2)
*» Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2)

Der Modernisierungsgrad wird in einem Punktesystem ermittelt

e 0-1Punkt: Nicht modernisiert

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

e 11-17 Punkte: Uberwiegend modernisiert

e 18-20 Punkte: Umfassend modernisiert

Einstufung und Beurteilung dieser Immobilie

e Objektart: Einfamilienhaus

e Fertigstellung: 1973

* Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (Modellansatz Wohnhaus)
e Restnutzungsdauer - rechnerisch: 27 Jahre

e Modernisierungsgrad®: 1 - 3 Punkte

e Modifizierte Restnutzungsdauer: 30 Jahre

16. Ertragswertverfahren

16.1. Marktiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Itzehoe hat keinen Mietenspiegel. Der IVD hat in seinem Wohnpreisspiegel 2025/2026 Mietauswertungen
durchgefiihrt und verdffentlicht. Fiir Bestandswohnungen mit einem mittleren Wohnwert wurde die
Wohnungsmiete angegeben zu 7,50 €/m?.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg in seinem Grundstiicksmarktbericht 2025
(GMB 25) marktiibliche Mieten ausgewertet und verdffentlicht. Dort ist der mittlere Mietzins filir Itzehoe
angegeben zu:

Wohnflache: Ca. 180 m?
Amtszugehorigkeit: Itzehoe mittlere Lage
Baujahr: 1970-1984

Zustand: Mittel

Lage: 6,45 €/m?

Zustand: 4,90 €/m?

Baujahr: 5,40 €/m?
Wohnmiete i.M.: 5,58 €/m?

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



Sachverstandigenburo Torsten Kiihl GmbH | 21
Verkehrswertermittlung fiir Pinstorfer StralRe 89, 25524 Itzehoe

Fiir Einfamilienhduser ist ein Zuschlag in Hohe von 10% marktgerecht anzuwenden:
5,58 x 1,10 = rd. 6,15 €/m?

Die Mieteinnahme aus der Vermietung von Teilflichen bleibt unberiicksichtigt, weil die Miete inklusiv
Nebenkosten ist und es keine klaren Raumzuordnungen gibt. Es wird davon ausgegangen, dass das
Mietverhdltnis aufgel&st wird.

16.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssdtze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssdtze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Der LiZi wird gewShnlich von den regionalen
Gutachterausschiissen flir Grundstlickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die flir das Geschehen am
Immobilienmarkt reprdsentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die wvom
Grundstiicksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhéltnisse beriicksichtigt, denn diese
gehen in die Kaufpreise ein, aus denen der LiZi abgeleitet wurde.

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

Der Gutachterausschuss flir Grundstickswerte im Kreis Steinburg [9] hat in seinem Grundstiicksmarktbericht
2025 den Liegenschaftszinssatz (LiZi) nach folgendem Bewertungsmodell abgeleitet:

s Kaufpreise vermieteter Objekte

e Bewirtschaftungskosten 20 %

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

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

Mittelwerte aus 2021 — 2025 zu: 2,8% (RND 45 Jahre — 95 Kauffalle)
und im Jahr 2025 zu: 3,1%

Der Gutachterausschuss im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2025 Anpassungen des
Liegenschaftszinssatzes in Abhdngigkeit zum Bodenrichtwertniveau verdffentlicht. Fir diese Lage mit einem
Bodenrichtwertniveau von 250 €/m? betragt der Anpassungsfaktor 0,77 bezogen auf den Mittelwert 2021 - 2025.

Angepasster LiZi fir dieses Objekt: 2,8%x082=rd. 2,3%

16.3. Barwertfaktor

Der Barwertfaktor wird ermittelt aus der Abhédngigkeit 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

Liegenschaftszinssatz in % 2,30
Restnutzungsdauer in Jahren 30
Barwertfaktor 21,50
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16.4. Bewirtschaftungskosten gemaR §32 ImmoWertV

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

* die Verwaltungskosten,

die Instandhaltungskosten,

s das Mietausfallwagnis und

die Betriebskaosten 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 Geschdftsfilhrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

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

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsriickstande 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 (ber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VPI)®.

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsohjekt (Wohnhaus)

Verwaltungskosten 367 € jahrlich je Wohngebéude

Instandhaltungskosten 14,40 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache
48 £ je Einstellplatz in der Garage

Mietausfallwagnis 2% des marktiiblich erzielbaren Jahresrohertrages

5 Zur Vermeidung von Wertspringen soll eine jahriiche Wertfortschreibung worgenommen werden auf der Basis des vom statistischen Bundesamt festgestellten

Verbraucherpreisindex flir Deutschland
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16.5. Ertragswertberechnung

Gebiude /Gebaudeteil GréRe in m? Nettomiete €/m?| gesamt €/mtl.
Einfamilienhaus 180 6,15 1.107,00
Doppelgarage pauschal 80,00
180 1.187,00

Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 14.244,00 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: [ Einheit

Instandhalt.kosten Wohnhau 14,40 € /m? 2.592,00 €

Instandhalt.kosten Garage 48,00 € / 2 Stiick 96,00 €

Verwaltungskosten 439,00 € Stlck _ 439,00 €

Mietausfallwagnis 2,00 % 284,88 €
/. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 23,95% 3.411,88 €

vorlaufiger Jahresreinertrag _ 10.832,12 €
/. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €

Jahresreinertrag 10.832,12 €

Liegenschaftzinssatz 23 %

Bodenwert(anteil) 312.000,00 €
./. Bodenwertverzinsung 7.176,00 €

Geb3udeertragsanteil l 3.656,12 €
x Barwertfaktor 21,50 78.606,58 €
+ Bodenwert 312.000,00 €

vorldufiger Ertragswert 3590.606,58 €

16.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

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

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

Die Berechnungen im Ertragswertverfahren erfolgen mit dem Liegenschaftszinssatz, der vom zustdndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht wurde oder aus anderen geeigneten Quellen (z.B. IVD). Weil der
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.
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17. Sachwertverfahren nach NHK 2010

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

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

Das Gebaude wird gem3R NHK 2010 in eine Gebdudeart oder ggf. in mehrere Gebdudearten (Gebdudeartenmix)
eingegliedert und der Ausstattungsstandard wird fuir die unterschiedlichen Bauteile in Standardstufen unterteilt
und mit dem jeweiligen Wigungsanteil multipliziert. Die sog. Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?
Brutto-Grundflache (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten
eingerechnet. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhéangig vom Stand der technischen
Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag.

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

s 123 -Einfamilienhaus

e Nicht unterkellert - Wagungsanteil 55%

« 1l-geschossig

e Fiachgeneigtes Dach

» EinschlieBlich Baunebenkosten i.H.v. 17 %

* 1.03 - Einfamilienhaus

» Unterkellert - Wagungsanteil 45%

e 1l-geschossig

s Flachgeneigtes Dach

e Einschlieflich Baunebenkosten i.H.v. 17%

s 14.1-Garage
e Standardstufe 5
¢ Kostenkennwert 780 €/m?

# EinschlieBlich Baunebenkosten

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

24
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17.1. Ermittlung der Ausstattungsstandards

Gebidudeart nach NHK 2010: 1.23 Standardstufe und Wigungsanteil Wagungs- |€/m?
Ausstattungsmerkmal 1 2 3 4 5 anteil (%) |BGF
AuRenwande 1,00 23 236
Dach 1,00 15 154
Fenster und Auentlren 0,50 0,50 11 121
Innenwande und -tiren 1,00 11 113
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 113
FuBbdden 0,50 0,50 5 55
Sanitareinrichtungen 1,00 9 106
Heizung 1,00 9 106
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6 71
Kostenkennwert in €/m? 920 1.025 1.180 1.420 1.775 100 1.075
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschriinkte Nutzbarkeit 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0
bereinigter Kostenkennwert 1.075
ber. Kostenkennwert an dieser Gebaudeart 55 591
Gebiudeart nach NHK 2010: 1.03 Standardstufe und Wagungsanteil Wagungs- |€/m?
Ausstattungsmerkmal 1 2 3 4 5 anteil (%) |BGF
AuRenwande 1,00 23 181
Dach 1,00 15 118
Fenster und AuRentiiren 0,50 0,50 11 93
Innenwande und -tlren 1,00 11 86
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 86
FuBbdden 0,50 0,50 5 42
Sanitdreinrichtungen 1,00 9 81
Heizung 1,00 9 81
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6 54
Kostenkennwert in €/m? 705 785 S00 1.085 1.360 100 822
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschrankte Nutzbarkeit 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0
bereinigter Kostenkennwert 822
ber. Kostenkennw. an dieser Gebaudeart 45 370
Summe der Kostenkennwerte der Gebdudearten 961
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Gebdudesachwertermittiung Einheit Wohnen Garage
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80 80
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (ggf. modifiziert) Jahre| 30 30
Alterswertminderung linear in Prozent % 63 63
ermittelter Kostenkennwert per m* BGF €/m? 961 780
Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010 1. Qu./2026 Faktor 1,934 1,934
zeitl. angepasster Kostenkennwert (€ per m® BGF x BPI) €/m?} 1.859 1.509
Bruttogrundflache (BGF) m’ 256 50
Herstellungskosten (BGF x Kostenkennwert/m’x BPI) € 475.904 75.450
Alterswertminderung linear in Euro £ -299.820 -47.534
alterswertgeminderte Herstellungskosten € 176.084 27.916
Besondere Bauteile (pauschale Zeitwerte)

Karminofen € 1.500

vorldufige Gebdudesachwerte € 177.584 27.916
vorlaufiger Gebaudesachwert gesamt € 205.500

17.3. Zeitwert der baulichen AuBBenanlagen

Der Wert der baulichen Aufenanlagen wird als pauschaler Zeitwert

angegeben fiir Anschliisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,

Wegebefestigungen und Stiitzmauern, Umfriedungen, Remise sowie fiir die

Gartenanlage einschlieBlich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,

Gartenhduschen und Gewachshaduser) — pauschal zu: 10.000,00 €

17.4. Zusammenstellung der vorldufigen Werte

Bodenwert 312.000,00 €
vorldufiger Gebdudesachwert 205.500,00 €
Zeitwert der Aullenanlagen 10.000,00 €
vorldufiger Gesamtsachwert 527.500,00 €
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17.5. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der iber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein kostenorientierter Substanzwert. Die allgemeinen
Wertverhiltnisse auf dem o&rtlichen Grundstiicksmarkt missen berlicksichtigt werden. Umfangreiche
Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstiicken zeigen die Abhdngigkeiten von Sachwerten
zu Kaufpreisen. Der Quotient aus erzieltem Kaufpreis geteilt durch rechnerisch ermittelten Sachwert ist der
Sachwertfaktor. Diese Sachwertfaktoren hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg
im Grundstiicksmarktbericht 2025 verdéffentlicht.

Auswertezeitraum 2021 - 2025
Bodenwertniveau ca. 265 €/m?
Sachwertspanne ca. 500.000 - 600.000 €
Sachwertfaktorspanne 0,99-1,01
Korrekturfaktor Itzehoe / BRW 265 €/m? 0,91
Korrekturfaktor Jahr 0,93 (fiir 2025)
Angepasster Sachwertfaktor 1,00x0,91x0,93=0,85
varldufiger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert
527.500,00 € X 0,85 = 448.375,00 €

18. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (boG) zahlen gemaR ImmoWertV §8 Abs. 3 [1]
u.a.

« Besondere Ertragsverhiltnisse

s Baumadngel und Bauschaden

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

alsbaldigen Freilegung anstehen

s Bodenverunreinigungen

= Bodenschdtze

e  Grundstiickshezogene Rechte und Belastungen

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

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

Bei der Sachwertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
s die (blichen 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 die vollen Kosten bertlicksichtigt, die fiir die fachhandwerkliche Ausfiihrung der
"~ 0.g. MaRnahmen aufzuwenden waren, hierdurch wird der Vorteilsausgleich ,neu fiir alt” berlicksichtigt. ==
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Im Innenbereich besteht ein allgemeiner Renovierungsbedarf, insbesondere hinsichtlich der Erneuerung von
Wand-, Decken- und Bodenbeldgen sowie maroder Dachiiberstdnde.

Hierfiir ist es marktgerecht, einen pauschalen Abzugsbetrag vorzunehmen auf der Grundlage der Wohnflache in
Héhe von: 180 m? x 200,00 €/m? = 36.000,00 €

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

18.1. Verfahrensergebnisse

Ertragswertverfahren

vorldufiger Ertragswert rd. 390.607,00 €
abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -36.000,00 €
Angepasster /bereinigter Ertragswert 354.607,00 €
Sachwertverfahren

vorlaufiger Sachwert rd. 448.375,00 €
abzlglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -36.000,00 €
Angepasster /bereinigter Sachwert 412.375,00 €

19. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das bebaute Grundstiick, eingetragen im
Grundbuch von Itzehoe Blatt 4336, erfolgte (iber das Sachwert- und
das Ertragswertverfahren.

Das Ergebnis des Ertragswertverfahrens ist niedriger, dies ist jedoch
fiir Einfamilienhduser zzt. nicht ungewdhnlich, weil die
Renditeaussichten eher gering sind und ein hoher Bodenwertanteil in
der Ertragswertermittlung eine untergeordnete Rolle spielt.

Wohnhduser 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 Héhe des
Sachwertes unter Beriicksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet auf 5 Tsd. €-zu:

410.000,00 €

(in Worten: vierhundertzehntausend Euro)

- o
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Torsten Kihi

Uetersen, 27.05.2026 tk/mb
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StraRenansicht Stid m. Zufahrt

Siidwestansicht Garten u. Terrasse

Teilansicht
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Westansicht m. Mauer zur Auffahrt

Giebel Nordwestseite

Nordwestansicht
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M Hauseingang und Seiteneingang

Eingang Nordostansicht

GroRe Terrasse
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Terrasse und Garten
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Ortsiibersicht 1:10.000

Stadtplan (Exposékarte) 1:10.000 GeoContent

25524 Itzehoe, PlUnstorfer Str. 89 Geoport
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
1] 1.000 m

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

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoContent, Er enthdlt u, a, die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird Im MaBstab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden, PDF-Darstellungen der Exposés konnen in allen [nternetauftritten verdifentlicht werden fir maximal 6
Monata, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten dirfaen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden,

Datenquelle
Stadtplan, GeoContant GmbH Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04189628 vom 15.04,2026 auf www.geopart.de: ein Service
ON-Q89 _  dar on-gec GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026



5.977.100

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 25.02.2026

Flurstick:  13/67 Gemeinde: |tzehoe

Flur: 3 Kreis: Steinburg
Gemarkung: Klosterhof

Anlage 2
Ayszug aus dem
Liegenschaftskataster

5

Erteilende Stelle: Ka‘tlsmnl

Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein

Elmtbom
Telefon: 04121 57998-0
E-Mail: Poststelle-Elmshorn@LVermGeo.landsh.de
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Anlage 6
Berechnung der Wohn-

Form. D 11 @ Formulerverlag Georg Christisnsen 221 lisehoe, Telefon 04821/2270

Betr.: Baum&ﬁnnhmg: Navhan - TTmhaw - Anhan Bauvorhaben: Eigen und Nutzflache
Bauherr; .. Bauprt: Itzehae,‘unstorfer-bt'ﬂ
Berechnung der Wohn- und Nutzflichen
nach deér II. Berechnungsverordnung v. 19, XII. 1962
Lid." .‘_‘\'iul-h‘u-und Wl wild Gew S baw.
é’l:r - Bemdi‘nung::::n“t:e o | Sk snne Kiichen | Nebenrdume Wrtech B
Rium e I e n
Wohnen @ (5,51 x 4,25+3,01 x 0,24)x0,97] 1 23,423’/
Essen/ 4
1 20,8
Diele 3,51 x 6,122 X 0297 5%;
Schlafen | 6,84 x 3,91 X 0,97 1 2%,29 9/.
1kleiden | (5,3%0° x 2, 355+1 75%0,70)x0,97 1 |13,46 bj/,-/
Zimmer 4,10 x 3,10 x 0,97 1 12,33 4 9,49 w7
Kiiche 2,65 x 3,68° X10,97 1 9,42 y
Bad/WG | 3,25 x 3,10 X 0.97 9,77/
ur 1,70 x 5,63° % 0,97 9,29 Y|
Windf, 1,96 x 2,46 x 0,97 4,20 Y
Garderobg 1,205 x 1,75 x 0,97 2,05 |/
we 1,20 x 1,76 x 0,97 2,05 v‘/'
Dusche 1,1 x 2,25 x 0,97 2,40 b /
P Y 5 £ 0 = 28 //
Flur 2,63 x 2,46 x 0,97 1 —_—— L/ O3 L
Zimmer 3,95 x 3,3?5 x 0,97 =P /‘/
Hobbyr. | (7,04x 3,45+1,71x5,60+1,01x
1,50) x ©,97
Garage 6,26 X T,24 45,32/
i 45,32
S csa
7/ 4 4
Aedk fa
zahoe, g .
Der -5 r- ei‘
der [ ta ehoe
als untefe Bauae . tpichisbahdrdp
I
Amtsfat
4 o VR —_— " L
ltzehoe don SEeN2.0E




Anlage 7

! Berechnung des
Betr,: BsumaSnshme: Neubsu - Umban - $ i
o Asbes Banvorhaben: Edgenheim..- umbauten Baumes
Bauherr: i, Bunomt: Ttmehoe, Pilins
Berechnung des umbauten Raumes nach DIN 277/50
mit Anleitungsbeispiel _me ¢ - o
Unterkellorung: Nichtsutrsfendes streichen Q
(Yh. %, 3, 1.":-. Yo Y. 0_} ’:;‘”, 3 312
Bebaute Fliche } -
Dachaushaun:. Nichisatrafendes streichen
1 B 1 i .ul i
11,12x16,26+7,72x h
15,67=5,60x0,34= 299,87qm
Bebaute Fliche: qm
Vollgeschosse 4 Kellergeschob
%’:Ipl&m + mls D-C:k Hauptgebiude Nebengebinde
299.87x2. 6! £ w—
- .“Eﬁg“m 3 = “mﬁghﬁ?§ﬂ B S .. m*
T H p
Kallorgeschof — G.F.B
8,31°x10,0 ':a ~>9x'a ?0 1 mx.} Ll =
80,61 x 2,31 o= +.186,200 mt|t ____ w
Dachgeschof : K 4+ Ki V/ﬂ
ansgebenter Tell b (K- -J+ =3 i e
SN - . - s Gepriift u. g%nehm?g*
5 2% Wzahge, den EE . APP @73?
e Der B ‘;r.‘j_-.,r::".i."%r.tEl
der Stagt itzehoe
S = : als untere Bauhufsichispandrda
R T A e = + R . m®
. Eb i N e S m*
umbauter Raum Im einzelnen = . ..m* m®
Fir ... # .. Stick gleichartige!) Hauseinheiten rusammen =
umbauter Raum zussmmen =

————davon gewerblicher Teil?)
26 . 03 .

Itzehoa

1963

'l!‘arjdnimlihduﬂlﬂm ein besonderes rmu.n;-nn-.m

typ .

L] hp-a:alwdummm

Formularverlag Georg Christlansen, 221 Itzehoe, Telefon 048212270
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Hinweis: Dar Yordruck ist maschinengerecht
Schreibfluchtiinie avf Grod 30

Zeilenschaltung 1%4fach.

1, Zutreffendes bilte onkrevzen oder ausfillen.

2. Bei mehreren Gebdudan ist fir jades GebAuda eine hesonders Boubeschreibung erfordarlich. ¥
3, Punkt 17 bis 38: Die Angaban missan mit den Angaben Tber diz Wand- und DeckenbaustoHz in dar $r dis Auvsidhrung des Bauverhobens malg Glich ge-
priftan Fes!igkeifsberachnungen dbereinslimmen.
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Baubeschreibung Gesehen:

Anlage 8
Baubeschreibung (5
Seiten)

T R | S R =B
Lage d rundstick
S e, Itsehoe Pinstorforestr,
i LR YI T 7 T 77 S —
: ' Profrrgenia o rior Bausrarrk
zum Bouanirag vom “!"! !l
ich des Bauvorhabens
e B i waliei B _Heubau , BEigenheim mit Doppelgarage .. . ...
Oberfiichenbaschaffenheit und | = t t""m e i
MNutzung
StraBenbau wvorhanden D in Ausflhrung D vargesehen
Abwasserbessitigung :j vorhanden als B vorgasehen als
j Mischsystem Trannsystam D Regenabwasserkanal
iniogisch
[ xamnse e B fiosiae
Trinkwasserversargun i Anschiuf an BHfentliche
5 e j @ﬁﬂﬂfﬁ'ﬁf’iﬂm«n D Wl:ualrrlli::nu v:':i:tuhm
_] Brunnen mit oder ohng l:] Brunnan mii oder ohna
Wassarleitung vorhonden Wasserleitung vargasehon
Elektrische Versorgung —t ik Coonseiion
Gasversorgung
Baugfund :
An:-z?;annnnd\- DIN J0SE she L
Bschm 2.11 bis 2.13)
|
Beschaffenheit und Tregijhi%keir '
{Angaben nach DIN 1054 Abschn.
Pfahl- bzw. Plattengrindungen
Grundwasserstand
Drainageart
Gebduds-Rohbau
Fundamanta
i
l
Wiéande i g
KellerauBanwdnde, Sockelhdh
| dber Gelédnde ey
i VL b e A s R
Formularverlag Gearg Christiansen, ltzehoe « Telelon 2270 \"
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AuBenwdnde der Geschosse
Erdgeschol3
a) Wandaufbau

............. '- nn-InH'IH-I-.-ni"—;—“i..m,__.‘-...W.. it P S PP PR e a a4 T
b) Material und Farbe o mﬁugfi -_““—,i“ﬁn_ o
. ObergeschoB e e e R i
a} Wandaufbau
b) Material und Farbe h i _,__ e
e ObergeschaB PRSI i L = i 4
a) Wandoufbau
b} Matericl und Farbe ) T RS e s A
Dachgescholl (Giebel, Drempel)
a) Wandaufbay [ S . S .
b) Materia! und Farbe B B . & R 4
Wohnungstrennwénde,
Treppenhauswdnde, e e A = i
Brandwdnde

2 ke F i s “ ey
7

Iwischenwinde

a) tragende

b) nicht tragende

__________ _mm.“’w_ M e
........... _‘.1_'.,. - m_ﬂ_',,ﬁ_t‘ ‘_ Iy e e e

Decken
Gesamtkonstruktion sinschl.
Bbodenbelag)

Kellerdecken

Unterer AbschluB bzw. FuBb&den
bei nicht unterkellerten Rdumen

sonet wie vor
Wohnungs{irenn)decken
Decken Gber Durchfahrien

Decken unter Durchfahrten

DachgeschofB

Dacken unter nicht ausgebautem
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Dach
@ Konstruktion
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Vi
& |  Abseitenwinde 7
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AuBentrappen / RSt WSS
Kellertr :
@ N __Stahlbetontreppe ... i
@ Geschofitreppen
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lgafs. I.ulmsunq angeben) 3
v PLOUNRA Rolx-18/18 el
‘-—-——“‘W"’QTM : .
a Schutz g
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2 [
@ Feuchtigkeit (DIN 4117)
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lzschad IN 48800 v. ¢ a
@ i oo (D i Bzilit.B. farblas. . .PAV.555.PI%S
@ Korrosion (DIN 1050 u. 4115} .
L Manings
® Feuer (DIN 4102)
| ?
@ Blitz (Blifzschutzanlage ABB)
Gebé&ude-Ausbau
@| Fenster / /
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Toren
i (Material, Beschlog, Konstroktion) | Hol @ﬁ;@ﬂﬂ%h_%imemmﬂrt .....................................
3 i
8| e P _Tiren P,
® Wohnung.suhsdﬁluﬁ‘rﬁran
Holzelement mit Scheiben
8| Snn{:{g:rgr;ﬂ::‘l_o ?:; s, D, wd | 2 W.C.
e 1 Badewanne
2 Dusche
4 Waschbecken
1 Spiile
I 2 Innenentliiftungen
®| Heizung o Olzentralheizung mit War
Heizungsart, Nennheizleistu o 2 #Mﬂﬂm-
in Kealh} = 50.000 KBKXX Kcal/h s’iqu Q"M /
']
B U tan, Tiren nd Fenster gerappt .. - {
geputzt ( Hera.}clig(th)
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FH-Tliren
Be- und Enfliiftung des ;
@ H:izl:*aumgs ’ 1 4/1 s -
Wanddurchbruch  14/14 auf den FuBbode .
Zezogen
® i e g g vorschriéfsmilis gemauerte und
s gestrichene WEWAX Wanne
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®|  “fitssigen Brennshoffa in to /1 50001
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Nw 4o
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B T I e —
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| E’/
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in der Wohnung fir
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Speiseschrank.in. dexr Kiiche .

| b) sonstige Gegensténde T
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i
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| /
!
| Gemeinschaftsanlagen
| Blo:kheizung. Fernheizung, = AL s i R U AT S RS
| Waschanlagen, Persananaufzug,
AbfallschGchie, Millverbrennungs-
l anlagan, Garagen —— i L i o
E B s sm——————— R
|
| s o -
|
| Alle Bodiasynacn wad Lullagen
Alisaﬂdlﬂﬂgﬂl'l {s. Lageplan) Ll
| W i B dec ~desBowschretres-sind zu erfiittent
Straflensinfriedigung Hecke
i P L - V2 L0
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Anlage 9
City Basics ltzehoe

CityBasics B

25524 Itzehoe, Punstorfer Str. 89 Geoport

Schleswig-Holstein
Steinburg, Landkreis

133.072 (32.319)

RS 1.055,00 km?
|BEVGIkEringsdichte N 126 EW/km>
‘PLZ-Bereich 25524
[Gemeindeschiussel "1 01061046

Verdffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr: 2023

4.624.073 €
6,20 %

52.200
Veroffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr (1): 2021 (2): 2023 (3): 2022

20 30 ¢
16 24
|z 1.8
0.8 3
I o4 0.6
| 00 0,0
| 04 0.6
| -08 1.2
12 1.8
=16 =14
2.0 3,0
[ 015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2014 2015 20l6 2018 2019 2020 2021 2022
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kraisbezogen)
20 3.0
16 24
2 18
8 12
4 06
0 0.0
e 0.6
-8 42
-12 18
=16 24
-20 =30
20015 2016 2017 20018 20019 2020 2021 2002 2013 2013 2014 2015 2016 20017 2018 2020 2021
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Andérung zum Vorfahr (kreisbezogen)
Trend Legende J o ranend Al Tendenz fallend => gleich bleibend A Tendenzsteigend /PN steigend
Datenquelle

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Verbffentlichungsjanr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben Im Dokument.

Quelle: OpenStrestMap-Mitwirkende
Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04189628 vom 15.04.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-g80_  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026



