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

1. Ortsibersicht 1:10.000

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

3. Flurkarte mit Nummerierung der einzelnen Gebiude (G1 - G12)
4.  Grundriss, Ansichten und Schnitte Gebdude 1, 2 und 3

5.  Grundriss, Ansichten und Schnitt Gebdude 1, 2 und 3

6. Grundriss EG, OG, Ansichten, Schnitt und Lageplan Gebdude 1
7. Baubeschreibung Gebdude 2 (4 Seiten)

8.  City Basics Mehlbek

2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 1
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 1
Seitenzahl des Gutachtens 39
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4. Ergebnisiibersicht

Lfd. Nr. der | Bisherige ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage Grife
Grundstck. Grundstiicke stiick m?
3 1,2 Mehlbek 002 3/2 Gebaude- und Freiflache 3.120
Hérstener Weg 6
Kaisborstel 001 500 Gebaude- und Freiflache 9.899
Hdrstener Weg
Mehlbek 002 502 Gebaude- und Freiflache 129




Sachverstdndigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 5
Verkehrswertermittlung fiir Hérstener Weg 6, 25588 Mehlbek

5. Auftragsdaten

[1] Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022

[2] Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06

(3] Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012

[4] Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014

[5] Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015

[6] Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011

[7] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten (Loseblattsammlung)

[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

[186] 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 Sachverstdndigen

Die Bewertung des Grundsticks 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 Bauméngel und
Bauschidden beurteilt werden. Soliten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstdndige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, kénnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. beriicksichtigt
werden. Sind Baumangel oder Bauschdden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstdndige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstindiger Baumdngel, Bauschdden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstande nur berschldgig durch geeignete
Abschldge oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer berticksichtigen.

Auch die Gefahrdungsabschatzung anldsslich von Altlasten erfordern spezielle MalRnahmen 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.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht I Itzehoe l Grundbuch von ‘ Mehlbek Blatt 349
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage Grife
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

3 1,2 Mehlbek 002 3/2 Gebdude- und Freiflache 3.120
Hérstener Weg 6
Kaishorstel 001 500 Gebaude- und Freiflache 9.899
Horstener Weg
Mehlbek 002 502 Gebdude- und Freiflache 129
Hdrstener weg
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9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
9.1. Baurecht

[2.B. planungsrechtliche Zuléssigkeiten, Gestaltungs- und Erhaltungssatzungen, sonstige Vorschriften]
art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung gemdR §6 Abs. 1 ImmoWertV

Bauliche Ausweisung Flachennutzungsplan: Fliche fiir die Land- und Forstwirtschaft

Kein B-Plan-Gebiet.
Die Einstufung fiir dieses Grundstiick erfolgt nach §35 Baugesetzbuch

e EEEE T I~ il = b = et ey ————

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 pgegen jedermann wirksam und wirken auch gegen
Rechtsnachfolger (neue Eigentiimer).

Fine Baulast kann begiinsticenden oder belastenden Charakter haben. ie

gingetragen.
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9.4. Denkmalschutz

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

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmiler in Schleswig-Holstein wurde online
eingesehen am 16.03.2026, 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.

ja, wie sich der Energieverbrauch darstellt.

Flir 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 mochte, bendtigt keinen Energieausweis.
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Im Falle einer Zwangsversteigerung ist kein Ausweis vorzulegen, da es sichum
einen gesetzlich geregelten Eigentumsiibergang handelt.

Fiir das Gebaude liegt mir kein Energieausweis vor.

Dichtheitspriifung Flir 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 wund unabhdngig wvon der
Zustandserfassung des offentlichen Bereiches, ein Nachweis lber die
Dichtheit der Abwasserleitungen und Schdchte auf jedem privaten
Grundstiick erfolgen muss,

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

Gleiches gilt fir Entwasserungsanlagen gewerblicher Abwasser, da diese
potenziell gefdhrliche Stoffe enthalten.

10. Lagemerkmale
[z.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinfllisse, Wohn- und Geschaftslage, ErschlieRBungssituation]
10.1. GroRriaumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

IdUuwWIl LsLligiLtiull gEPIdEL Uliu Weisl 2le JIULRED SLTURLULIE! e DELdUUIE 1L
einzelnen Hofstellen sowie kleineren Wohngebieten auf. Die Umgebung ist
durch landwirtschaftliche Nutzflichen, Knicks und kleine Waldflachen
gepragt. Durch die Nahe zur Kreisstadt itzehoe besteht eine Anbindung an die
dort wvorhandene Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Schulen,
medizinischer Versorgung und Verwaltungseinrichtungen.

Verkehrsanbindungen Uber das &rtliche StraRennetz besteht eine Anbindung an die Kreisstadt
Itzehoe. Von dort Anschluss an die Bundesautobahn 23 (Heide/Hamburg)
sowie an die Bundesstralle 5 und die Bundesstrae 77. Der nédchstgelegene
Bahnhof befindet sich in Itzehoe mit Bahnverbindungen u. a. Richtung
Hamburg und Westerland.
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Itzehoe 7 km

Elmshorn 40 km
Pinneberg 55 km
HH-Innenstadt 60 km
Kiel 70 km

Eine Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr besteht lber
regionale Buslinien in Richtung Itzehoe. Dort besteht Anschluss an den
regionalen und {iberregionalen Bahnverkehr.

Die Gemeinde Mehlbek ist Giberwiegend landwirtschaftlich gepragt und weist
nur eine geringe gewerbliche Struktur auf. GroRere Handels-, Dienstleistungs-
und Gewerbebetriebe befinden sich in der nahegelegenen Kreisstadt Itzehoe,
die als wirtschaftliches und infrastrukturelles Zentrum der Region fungiert.

uen inmeien Ldiuseiidie.

Nahezu Alleinlage, umgeben von landwirtschaftlichen Flachen
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11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuBenanlagen

Gestalt und Form Die Flurstlicke haben unterschiedliche Formen und GréRen.

ErschlieBung Die StraRe ist ca. 3 m breit asphaltiert ohne Hochborde und Gehwege, eher
wie ein landwirtschaftlicher Verkehrsweg ausgelegt

Anschlisse Kldranlage, Wasser, Strom, Telefon

Flurstiick 3/2

Umfriedungen Zur StraRe ist das Grundstiick liberwiegend offen, ein Teilbereich des Gartens

ist mit einem abgangigen Flechtzaun umgeben

AuRenanlage Garten am Haus gdrtnerisch nicht angelegt und tlw. stark verwildert. Es
befinden sich hier einige Laubbdume, Biische und Nadelgehdlze

Bebauungen Das Flurstiick 3/2 ist bebaut mit dem Wohnhaus und dem Wirtschaftstrakt
(G1 + G3 auf der Flurkarte — Anlage 3), einem ehemaligen Kuhstall - jetzt Lager
(G2). Weiter befinden sich auf diesem Flurstlick ein abgangiger Stall (G4) und
ein offener Unterstand (G5).

Das Flurstiick 500 ist bebaut mit insgesamt acht abgdngigen Stallgebduden,
Offenstillen und Unterstinden (G6 — 12). Die ErschlieRung erfolgt liber das
kleine Flurstiick 502,



Baujahr/Baugenehmigungen

12.1. Flachen und MaRe

Allgemein

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
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vermutl. vor 1900
24.05.1937
04.05.1948
13.01.1950
07.10.1959
18.08.1964
26.05.1981
01.07.2008

Bruttogrundflachen

Bei der Wohnfliache bleiben Konstruktionsteile, wie AuBen- und Innenwdnde
sowie Treppen unberiicksichtigt, daher wird bei Wohnhdusern ein liblicher
Abschlag in Hohe von 20% von der Bruttogrundflache vorgenommen (EG-BGF
bzw. OG-BGF x Faktor 0,8). Es wird keine Gewahr tbernommen fiir die
GroRenangabe, die tatsichliche GroRe kann im Falle eines Aufmafes von
dieser Uberschldgigen Berechnung abweichen. Alle Angaben sind Circa-
Angaben, weshalb dies bei den nachfolgenden Zahlen und Berechnung nicht

Neubau Wohnhaus

BG Anbau an das Wohnhaus

BG Neubau einer Waschkiiche mit Feuerungsstall
BG Neubau eines Stalles und Einbau eines Ladens
BG Neubau eines Hilhnerstalles

BG Neubau eines Hilhnerstalles

BG Anbau eines Kuhstalles

Schlussabnahme Grundstiickskleinkldranlage

Jedes Mal gesondert aufgefiihrt wird.

13
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Bruttogrundfldchen Gebdude 1

Erdgeschoss 18,00 x 7,00

+3,50 x 5,00 = 143,50 m?
Obergeschass 18,00 x 7,00 = 126,00 m?
BGF gesamt ca. 269,50 m?
Gebiude 2 10,70 x 25,31 = 270,82 m?
Gebdude 3
Erdgeschoss 13,50 x 13,00

+3,00 x 6,00 = 193,50 m?
Obergeschoss 13,50 x 13,00 = 175,50 m*
BGF gesamt ca. 369,00 m*

Baugenehmigung von 1938 konnten sich dort 2 kleine Stuben und ein Flur
befinden (siehe Anlage 6). Die ubrige Flache war seinerzeit Heu- und
Strohlager.
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12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

Zimmer

Treppe zum OG/DG

Ober- /Dachgeschoss

Sonstiges

Zustand

Die baulichen Ausflihrungen werden nur berlicksichtigt, insofern sie
erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet noch untersucht
worden.

Nachstehend werden die Gebdude in der Reihenfolge der Besichtigung
beschrieben. Die Position der einzelnen Gebdude konnen der Nummerierung
auf der Anlage 3 entnommen werden.

Teppichboden - vollstandig verbraucht
Ausgangsmoglichkeit nach draufen, Tir schlieft nicht mehr
Durchgangstiir zu einem Schlafzimmer

Geschlossene Holzwangentreppe

Kein Zugang maglich, die Tiir war verschlossen und konnte auch von der
Eigentlimerin nicht gedffnet werden.

Vor dem Wohnhaus kleiner Teilbereich liberdacht in Holzstanderkaonstruktion
mit Welllichtplattenabdeckung — marode und einsturzgefdhrdet.

Der gesamte Innenausbau ist stark heruntergekommen, im Flur waren
Hundekot und Urin festzustellen - entsprechender Geruch eingeschlossen.

Das Wohnhaus ist in allen Raumen vollstdndig verbraucht und abgewohnt.

15
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Sonstige bauliche Anlagen Auf dem Flurstiick 3/2 befinden sich mehrere weitere kleine Anbauten und
Unterstande — alle in einfacher Holzstanderkonstruktion, iberwiegend mit
Trapezblechen bzw. Wellzementfaserplatten abgedeckt

Gebdude 2

Nutzung Ehem. Anbindestall fiir 40 Kiihe, jetzt genutzt als Materiallager

Bauweise Massiv Mauerwerk, 1-geschossig (siehe beil. Baubeschreibung v. 1981)

Dach Flach geneigtes Dach, Wellzementfaserplatteneindeckung

Fenster Mehrere Kunststofffenster, tlw. eingeschlagen

Zustand Dieser ehemal. Kuhstall ist ca. 45 Jahre alt und das jiingste Gebdude auf den
Grundstiicken. Es liefe sich als einfaches Lager fortnutzen, hat aber die
Uibliche Gesamtnutzungsdauer erreicht.

Zustand Abgédngig gaf. einsturzgefdhrdet

Gebaude 5

Nutzung Offenlaufstall

Bauweise Holzstdnderkonstruktion, Abtrennungen aus Restmaterialien: Blech, Holz und
Kunststoff

Dach Pultdach, Trapezblecheindeckung

Mehrere weitere kleine Anbauten und Unterstdnde — alle in einfacher
Holzstanderkonstruktion,  (berwiegend mit  Trapezblechen  bzw.
Wellzementfaserplatten abgedeckt

FuRboden Erdbefestigt



Flurstiick 500
Gebdude 6
Nutzung
Bauweise
Dach

Ausbau

Zustand

Gebdude 7
Nutzung

Bauweise

Zustand

Gebdude 9
Hinweis
Bauweise
Dach
Ausbau

Zustand

Gebdude 10
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Ehemals Stall - jetzt Lager fiir Restmaterial und Miill

Massiv Mauerwerk, Putzfassade

Pultdach, Wellzementfaserplatteneindeckung (vermutl. asbesthaltig)
Holzbrettertiir, drei einfache Stahlfenster, BetonfuBboden

Verbraucht und abgangig

Ehemals Stall - Leerstand

Massiv Mauerwerk, hell gestrichen

Verbraucht und abgéngig

Ehemals Stall - jetzt Ruine

Mauerwerk

Flach geneigtes Satteldach, Bitumenbahnabdichtung, teilweise eingestiirzt
Gebrochener Betonfuboden

Verbraucht und abgdngig

Gleiche Bauweise und gleicher Zustand wie Gebdude 9



Gebdude 11
Nutzung
Bauweise
Dach
Ausbau

Zustand
Gebidude 12
Nutzung

Bauweise

Dach

Lagequalitdt /Beeintrachtigungen

Objektrisiken

Sachverstandigenbiiro Torsten Kithl GmbH
Verkehrswertermittiung fir Horstener Weg 6, 25588 Mehlbek

Offener Unterstand —insgesamt abgangig

Teilmassiv, 2 Wande gemauert, ansonsten Holz

Pultdach, Wellzementfaserplatteneindeckung auf Vollschalung
Nach vorne offen

Verbraucht und abgangig

Ehemals Hiihnerstall bzw. Kaninchenstall und Unterstand - Leerstand
Massiv und Holz

Pultdach, Wellzementfaserplatteneindeckung

offen sichtbaren und zugdngigen Stellen stichprobenartig begutachtet
werden.

Das Grundstiick befindet sich in ldndlich, ddrflicher Lage mit
Splittersiedlungscharakter umgeben (berwiegend von landwirtschaftlichen
Fldchen, vereinzelt Wohnhduser oder Hofstellen. In der Nadhe verlduft die
Autobahnstrecke der A23.

Sollten Kdufer eine Sanierung des Objektes trotz des Zustands in Betracht
ziehen, birgt dies ein erhebliches Kostenrisiko.

18
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Drittverwendung /Marktchancen Das Objekt mit dem Wohnhaus und dien diversen Nebengebduden wurde
zuletzt als Gnadenhof fiir Tiere betrieben, diese Nutzung wurde aufgegeben
und die Gebdude wurden ihrem Schicksal lberlassen. Auf Grund des
desolaten Zustands wird die Verkauflichkeit als weit unterdurchschnittlich
eingeschatzt.

14, Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt.

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

Sachwertfaktor.
Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am

Grundsticksmarkt flir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen ware. Im
Regelfall wird der Bodenwert also ohne Berlicksichtigung der auf dem zu
bewertenden Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist
vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundstiicks (ibereinstimmen.

Varfahrancwahl Nhiakta discar Art kAnnan in allan drai \lerfahran howeartat wardan Fiir ainan

14.1. Bodenwertermittiung

Das Vergleichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstiicke 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 Bebauungsmaoglichkeit (z.B. in einem Neubaugebiet) vorliegen, um
verldsslich den Bodenwert bestimmen zu kénnen.

Héaufiger wird flir die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich iiber veréffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustdndigen Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] regelmaRig
(alle 1 bis 2 lahre) 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-, gréen- und nutzungsbezogen.

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

* die Lage

e der Zuschnitt

e die Grofle und bauliche Ausnutzung

s der ErschlieBungszustand

» der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
e die Bodenbeschaffenheit

Die ehemalige Hofstelle besteht aus 3 Flurstiicken, diese unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Nutzungen, Lagen
und der Einstufungen der Entwicklungsstufen:

e Flurstiick 3/2:  Erschlossenes und bebautes Grundstiick im AuBenbereich
e  Flurstlick 500:  Griinland mit Nebengebduden
e Flurstiick 502:  Griinland als Ubergangsflurstiick zwischen den Flurstiicken 3/2 und 500

Das Flurstiick 3/2 wird als baureifes Land (Bestandsschutz) nach §35 BauGB eingestuft mit einem
Basisbodenrichtwert von 34,00 €/m? fiir die BezugsgréRe von 1.500 m?.

Die Flurstiicke 500 und 502 werden als Griinland bewertet mit einem Bodenrichtwert von 1,80 €/m?. Wegen der
Ndhe zum Haus gilt das Grundstiick als arrondiert. AuBerdem ist eine Bebauung mit Stdllen vorhanden, daher
wird ein Zuschlag vorgenommen mit dem Faktor 2,0 (100% Zuschlag).
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Umrechnung von Bodenrichtwerten des individuellen Wohnungsbaus auf andere GrundstiicksgroRen*

Das vordere Flurstiick mit der Wohnhausbebauung verfiigt tiber eine Flache von 3.120 m?. Die BezugsgroRe fiir
den Bodenrichtwert betrdgt 1.500 m?. Der Bodenwert sinkt im Verhaltnis mit der Vergréferung und steigt mit
Verringerung der Fliche. Hierzu hat das Wertermittlungsforum Dr. Sprengnetter [3] Untersuchungen
durchgefiihrt und eine Umrechnungsformel erarbeitet, die auch vom Gutachterausschuss des Kreises Steinburg
angewendet wird.

Bodenrichitwert Angepasster Bodenrichtwert

Flache BRW BRW/m?

1.500 m?

Werl eing er eingeben W ¢

Flurstiick 500 und 502 (9.899 m? + 129 m? = 10.028 m?)
Diese Flurstiicke sind Griinland und mit mehreren Unterstanden und Stallgebduden bebaut.

Unter der Annahme, dass keine nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung im Sinne eines privilegierten Betriebs
mehr vorliegt und eine solche auch kiinftig nicht zu erwarten ist, ist das Grundstiick als Griinland zu bewerten.
Wegen der Nahe zum Hausgrundstiick und der Maglichkeit einer Hobbytierhaltung wird der doppelte Wert von
Griinland angesetzt.

I Lage und Wert

' Gemeinde Kaisborstel

l Gutachterausschuss Steinburg

_ Bodenrichtwertzonenname Zone 1
Bodenrichtwertnummer 048LG001
Bodenrichtwert 1,8 Euro/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Bodenrichtwertkennung zonal

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Flichen der Land- oder Forstwirtschaft
Beitragszustand frei

Art der Nutzung Griinland

Flache Ohne Bezugsgrole

% Textquelle: Erliuterungen zu den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg (Stand 31.12.2020)



Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? | 27,00€ |angepasst, s.o.
1. Zeitliche Anpassung
Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 03.03.2026 1,00
2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale
Objekttyp Wohnbaufliche Wohnbaufliche 1,00
Lage §35 BauGB §35 BauGB 1,00
GroRe / baul. Ausnutzung mittel mittel 1,00
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,00
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,00
AuBenbereich ja ja 1,00 §35 BauGB im BRW beriick.
Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 27,00€

Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern
oder verkiirzen.

Die ImmoWertV bildet in der Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz 1) ein Modell zur Ermittlung der Restnutzugsdauer von
Wohngeb3duden bei Modernisierungen ab. Hierbei erfolgt eine Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente oder durch sachverstdndige Einschdtzung des Modernisierungsgrades.

Bei ModernisierungsmaBnahmen, die ldnger zurlick 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)
zurlick liegen, sind meistens nicht mehr relevant und verursachen keine Verlangerung der Restnutzungsdauer.
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Bei ModernisierungsmaRnahmen, 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 Verlangerung der Restnutzungsdauer.

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

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

- aa - ' [RN— L WAL ks S taa S

liegen, sind nicht mehr relevant und verursachen keine Verldngerung der Restnutzungsdauer. Im jetzigen
Zustand ist es praktisch nicht bewohnbar und jeder wirtschaftlich denkende Kdufer wiirde das Gebaude abreifRen
und einen Neubau errichten. Weil dies im AuRenbereich jedoch nur unter besonderen Umstanden zuldssig ist
und diese Zuldssigkeiten hier sehr wahrscheinlich nicht vorliegen (vgl. §35 BauGB, Abs. 4), missten Kdufer an
dem Bestandserhalt der Gebaude festhalten und sanieren.

5 ImmoWertV — Teil 5, Schlussvorschriften - Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz1) — Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen
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16. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

e Besondere Ertragsverhaltnisse

e Baumadngel und Bauschaden

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

alsbaldigen Freilegung anstehen

¢ Bodenverunreinigungen

» Bodenschatze

* Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen

Die Sanierungskosten kénnen von mir nicht geschitzt werden und liegen in Umfang, Qualitdt und Ausfiihrung
auch im Ermessen des neuen Eigentiimers. Festzustellen ist daher, dass den vorhandenen Gebduden auf Grund
des Alters, des Zustands und der Beschaffenheit kein Zeitwert mehr beizumessen ist. Entsprechend haben die

i a i - ¥ L e _a o a s bk das bt basfobhatibhata vicacdlan L a oA

Torsten Kiihl

Uetersen, 02.04.2026 tk/mb
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Westansicht v. d. StraBe G1 - G3

Nordwestansicht = G1 + G3

Hauseingang G1

Stdwest-Giebel G1
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G1 Zimmer 1

G1 Zimmer 2
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Flurstiick 502 (Ubergang)






Stall - G8






50. — G10 (baugleich G9)
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G12

54, Unterstand auf Fl.st. 3/2
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Stadtplan (Exposékarte) 1:10.000 GeoContent Anlage 1
Ortstibersicht 1:10.000

25588 Mehlbek, Horstener Weg 6

1.9 AVAVAN |

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

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoContent. Er enthalt u, a. die Bebauung, Straiennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt fldchendeckend fiir Deutschland vor und wird im Mafistab 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 kdnnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fir maximal &
Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind, Das bedeutet die Karten dirfen nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden,

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04115910 vam 16.03.2026 auf www.geoport.de: ein Service
0980 _  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & Geoport® 2026
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Erstelit am 06.01.2026, Datenbestand vom 20.10.2025 Auszug aus dem
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! Anmearkung:
|1

| 2 Bei mehreren Gebauden st for jedes Gebaude sine besonders Baubeschreibung erforderlich,

Zutrefandas bitte ankrsuzen oder ausfillen

3 Punkt 17 bis 38 Die Angaban mussen mit den Angaben Ober diz Ward- und Deckenbaustoffe in den fir die Ausfil
| gepruften Festigheitsberechnungen Gbersinstimmen

» 06 ©

@

Baubeschreibung

[

I Mischsystem

Kiargrube

D Trennsystem

Trinkwasserversorgung

Sammelgrube
(abfluBlos)
AnschluB an offantliche

Wasserleitung veorhanden

Brunnen mit oder chne
Wasserleitung vorhanden

Elektrische Versorgung

| vorhanden

D worgesehen

Gasversorgung

varhanden

D vargesehen

odod

Anlage 7
Baubeschreibung Geb. 2
(4 Seiten)

Regenabwasserkanal

Biologische
Kldranlage

AnschiuB an offentliche
Wasserleitung vorgeaehen

Brunnen mit oder ohne
Wasserleitung vorgesehen

Baugrund
(Angaben nach DIN 1054
Abschn, 2.1.1 hiz 2.1.7)

Bindiger Boden, halbfest

(Angaben nach DIN 1054 Abschn. 4)

Beschaffenheit und Tragfahigkeit

ca. 0,15 MN/gm

Wiande
KellerauBenwinde, Sockelhahe
uber Gelande

Sockelhthe 35 cm

| AuBenwinde der Geschosse
|  Erdgeschold
| &) Wandaufbau

Porotonmauerwerk, d = 3o cm,

aufBen gefugt,

imrmAan raniid e



b) Material und Farbe

Wohnungstrennwande

¥ Vorhandene AuBenwand 4 = 30 cm aus VMZ
reppenraumwande, .

Brandwénde

B

Zwischenwande KSV-Steine d = 11,5 cm

a) tragende und aussteifende

b) nicht tragende

Decken =
(Gesamtkanstruktion einschl.

Fullhndankalani

Treppen
(Ausfuhrung miz Angabe der

Gelénderausbiidung)
Aullentreppen

®@®

Kellertreppen e

L

Ueulscher Gameindevariag GmbH

S a0/ SF H










Anlage 8
City Basics Mehlbek

*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogan) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)

Trend Legende ¢ fallend Al Tendenz fallend -=> gleich bleibend 7l Tendenz steigend 4“ steigend

Datenguelle
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Verdffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreatMap-Mitwirkende
Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04115910 vom 16.03,2026 auf www.geoport.de: ein Service
on-ge0 der gn-geo GmbH, Es gelten die allgamainen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & Geoport® 2026
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