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4.  Grundriss Erdgeschoss
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9. Berechnung der Wohn- und Nutzfliche (4 Seiten)
10. Berechnung GRZ und GFZ

11. Berechnung der Brutto-Rauminhalte

12. Baubeschreibung (4 Seiten)

13. City Basics Hohenlockstedt

2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 2
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 1
Seitenzahl des Gutachtens 36
Anzahl der Fotos 23

3. Einleitung und Anlass der Wertermittlung

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

Das Amtsgericht Itzehoe hat mich gemaR Beschluss vom 01.07.2024 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft den Verkehrswert
fiir den im Grundbuch von Hohenlockstedt Blatt 2517 im Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragenen Grundbesitz
zu ermitteln.

Das Grundstiick ist bebaut mit einer nichtunterkellerten, 1-geschossigen Doppelhaushélfte mit ausgebautem
Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden, welche im Jahr 2000 erstellt wurde. Das Erdgeschoss verfiigt liber
ein Wohn-/Esszimmer, Wintergarten, Kiiche, Hauswirtschaftsraum, Abstellraum mit Sauna, Gaste-WC und Flur.
Im Dachgeschoss befinden sich ein Schlafzimmer mit begehbarem Kleiderschrank, zwei weitere Schlafzimmer,
Bad und Flur. Der Spitzboden ist wohnlich ausgebaut und liber eine Raumspartreppe erreichbar. Insgesamt
verfligt das Haus tiber eine Wohnflache von ca. 120,46 m? zzgl. einer Nutzflache im ausgebauten Spitzboden von
ca. 15 m? Weiter ist das Grundstiick bebaut mit einer Garage, angrenzendem Abstellraum mit Sauna und
Schuppengebauden.
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4. Ergebnislibersicht
Auftraggeber
Aktenzeichen
Antragsteller

Antragsgegnerin
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Amtsgericht Itzehoe, BergstraRe 5-7, 25524 Itzehoe

28 K47/23

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

Amtsgericht ] Itzehoe ! Grundbuch von | Hohenlockstedt Blatt 2517
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GriRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?
1 Lockstedter Lager 002 145/170 | Gebdude- und Freiflaiche, Ahornring 318
51
Lage Ahornring 51, 25551 Hohenlockstedt

Eingetragener Eigentiimer

Bewertungsobjekt

Wohnflache ca.

Nutzflachen ca.

Nutzer

Fremdeigentum
Gewerbebetrieb
Hausbock/Schwamm
Bewertungsverfahren
Wertbestimmendes Verfahren

Verkehrswert

- Anteil 1/2, - Anteil 1/2

Grundstiick bebaut mit nicht unterkellerter, 1-geschossiger Doppelhaushdlfte
mit ausgebautem Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden sowie Garage
mit Abstellraum /Sauna und Schuppengebduden

126,96 m?

Ausgebauter Spitzboden ca. 15 m?
Garage mit Abstellraum und Sauna
Schuppen

Eigennutzung Miteigentlimerin
Nicht vorhanden

Nicht vorhanden

Nicht festgestellt

Sach- und Ertragswertverfahren
Sachwertverfahren

295.000,00 €
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5. Auftragsdaten
Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraBe 5-7, 25524 Itzehoe
Eigentliimer Namen sind dem Amtsgericht bekannt
Auftragsdatum 22.07.2024
Auftragseingang 25.07.2024
1. Besuchsankiindigung 29.07.2024 flir 20.08.2024 - abgesagt von Antragsgegnerin wegen
Ortsabwesenheit (Urlaub)
2. Besuchsankiindigung 06.08.2024 fiir 05.09.2024
Besichtigungsdatum 05.09.2024
Bewertungsstichtag 05.09.2024
Besichtigungsteilnehmer mit Rechtsanwidltin
mit Rechtsanwalt
Sachverstandiger Torsten Kiihl
Besichtigungsumfang Innen- und AuRenbesichtigung
6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen
[1] Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021, vom 01.01.2022
[2] Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06
[3] Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012
(4] Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014
[5] Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015
(6] Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011
(7] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten (Loseblattsammlung)
(8] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.
ImmoWertV
[9] Bodenrichtwertkartei, Grundstiicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stadte
[10] Baugesetzbuch, BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag), 11. Auflage, September 2013
[11] Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Vorschriftensammlung (Dt. Gemeindeverlag)
[12] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung; 9. Auflage 2015
(13] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung
(14] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport
[15] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2010/11, 20. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung
[16] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag 2. Auflage
[17] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

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

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 Baumangel und
Bauschdden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstandige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, konnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. beriicksichtigt
werden. Sind Baumangel oder Bauschaden 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 Bewertungssachverstandiger Baumdngel, Bauschdden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstadnde nur iiberschlagig durch geeignete
Abschldge oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer berticksichtigen.

Auch die Gefdhrdungsabschdtzung 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.

Die Konstruktions- und Ausbaubeschreibung beinhaltet den optisch erkennbaren Gebdudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von
Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch
werden keine Mdbel oder Einrichtungsgegenstdande verschoben. Die Heizungs-, Sanitdr- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiiren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit tiberpriift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Warmeschutzes,
des Befalls durch tierische oder pflanzliche 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 Grundstiicks
haben.

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

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

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

F&mtsgericht l Itzehoe | Grundbuch von 1 Hohenlockstedt Blatt 2517
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GrioRe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

1 Lockstedter Lager 002 145/170 | Gebdude- und Freifliche, Ahornring 318
51

Erste Abteilung
Eigentiimer 1.1 — Anteil 1/2

1.2 - Anteil 1/2

Zweite Abteilung’

Eintragungen Lfd. Nr. 1zuBV 1
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K 47/23); eingetragen am
03.01.2024.

Beurteilung Im vorliegenden Fall erfolgt die Wertermittlung in einem
Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft, hierbei
bleiben auftragsgemaR eventuelle Eintragungen in Abteilung 2 des
Grundbuchs bei der Bewertung aul3er 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 Miteigentiimerin

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

9.1. Baurecht

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

Bauliche Ausweisung Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Ir.r

B-Plan Nr. 22 ,Alexander-Koppe
Festsetzungen:

mit folgenden wesentlichen

e Allgemeines Wohngebiet

e Nur Einzel- oder Doppelhduser
e | Vollgeschoss als Hochstgrenze
e Offene Bauweise

e Grundfldchenzahl 0,3

Angaben gemaR online Einsicht Amt Kellinghusen vom 09.09.2024.

Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen

9.2. Beitrdge und Abgaben

Ausbaubeitrage GemaR schriftlicher Auskunft des Amtes Kellinghusen, ’
vom 16.09.2024 sind fiir das Bewertungsgrundstiick keine
ErschlieBungsbeitrage gemaR §8 Kommunalabgabengesetz riickstandig.

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 des Kreises Steinburg vom 29.07.2024 ist fiir das
Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.
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9.4. Denkmalschutz

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

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmaler in Schleswig-Holstein (Stand 09.09.2024)
wurde online eingesehen, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

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

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

9.6. Altlasten/Altstandort

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

Beurteilung Am 29.07.2024 wurde per E-Mail ein Antrag auf Auskunft aus dem Boden-
und Altlasteninformationssystem des Kreises Steinburg gestellt.

Am 29.07.2024 teilte der Kreis Steinburg, Amt fiir Umweltschutz, Untere
Abfallbehérde, schriftlich mit, dass derzeit keine Altablagerungen (z.B. ehem.
Miillpldtze) bekannt sind. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist fiir das
Grundstiick kein Altstandort verzeichnet.

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

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

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

Wer als Hauseigentiimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren mdchte, bendtigt keinen Energieausweis.
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Im Falle einer Zwangsversteigerung ist kein Ausweis vorzulegen, da es sich um
einen gesetzlich geregelten Eigentumsiibergang handelt.

Flir das Gebaude liegt mir kein Energieausweis vor.

Dichtheitspriifung Im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften gem. DIN 1986-30 muss innerhalb
einer bestimmten Frist, entsprechend der Lage innerhalb oder auBerhalb von
Wasserschutzgebieten, ein  Nachweis (iber die Dichtheit der
Abwasserleitungen und Schdchte auf dem Grundstiick erfolgen. Wann dieser
Nachweis zu erbringen ist, liegt an den Ldnderbestimmungen. Fir
Grundstiicke in Wasserschutzgebieten, musste die Untersuchung der
Abwasserleitungen und Schdchte bereits bis Ende 2015 erfolgt sein. In
Regionen auBerhalb von Wasserschutzgebieten gilt fiir Schleswig-Holstein
eine Frist bis 31.12.2025 - Ausnahme: Wenn die 6ffentlichen Kandle vor Ort
bis Ende 2022 noch nicht saniert sind, gilt eine Frist von 3 Jahren nach Ende
der Sanierungsarbeiten. Diese Regelungen sollen mit der Pressemitteilung
der Landesregierung Schleswig-Holstein vom 01.03.2023 gedndert werden.
Die Erstpriifungen von privaten Leitungen sollen kiinftig bis zum Jahr 2040
durchgefiihnrt worden sein. Dichtheitspriifungen von Grundstiicks-
eigentiimern, die bereits vor 2040 eine Dichtheitspriifung haben durchfiihren
lassen, behielten ihre Giiltigkeit. In Wasserschutzgebieten (in den
Schutzzonen II, Il und 11l A) und bei Grundstiicksentwdsserungsanlagen, die
gewerbliches Abwasser ableiten, bliebe die umgehende Priifung
vorgeschrieben. Die Anderungen sollen in Kiirze mit Verdffentlichung im
Amtsblatt in Kraft treten.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Wasserschutzgebiet.

Eine Dichtheitspriifung hat bislang nicht stattgefunden. Von etwaigen
Undichtigkeiten ist nichts bekannt.

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

10. Lagemerkmale

[2.B. Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Umwelteinflisse, Wohn- und Geschiftslage, ErschlieRungssituation]

10.1. GroRrdumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Steinburg

Ort und Einwohner Hohenlockstedt, rd. 6.000 Einwohner

Ortsbeschreibung Hohenlockstedt liegt im Landkreis Steinburg in Schleswig-Holstein, etwa 10

km nérdlich von Itzehoe. Der Ort befindet sich in der Nahe der BundesstraRe
B77, die eine gute Verkehrsanbindung Richtung Norden und Siiden
ermoglicht. Die Landschaft ist geprdgt von landwirtschaftlicher Nutzung
sowie weitldufigen Waldern und Naturgebieten, was die Region besonders
attraktiv fiir Naturfreunde und Ruhesuchende macht. Der nahe gelegene
Naturpark Aukrug bietet zudem zahlreiche Moglichkeiten fiir Wanderungen
und Radtouren.
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10.2. Kleinrdumige Lage

Innerdrtlich

Schulen

Versorgung

Freizeit

Naherholung

Wohnumfeld
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Direkte Anbindung an die BundesstralRe B77. Nachster Autobahnanschluss
A23 (Heide/Hamburg) (lber Itzehoe in ca. 15 km Entfernung. Der
nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Itzehoe mit Verbindungen Richtung
Hamburg und Sylt.

ltzehoe 10km
Neumiinster 45km
Hamburg-Innenstadt 65km
Kiel 70km

Hohenlockstedt wird von mehreren Regionalbuslinien angefahren, die
Verbindungen nach Itzehoe und umliegende Ortschaften bieten. Ein direkter
Anschluss an den Hamburger Verkehrsverbund (HVV) besteht nicht.

Hohenlockstedt hat sich aus einem ehemaligen Militdrstandort zu einem
Wohn- und Gewerbeort entwickelt. Es gibt mehrere Handwerks- und
Dienstleistungsunternehmen sowie kleinere Handelsbetriebe, die zur lokalen
Wirtschaft beitragen.

Ruhige GemeindestraRe im ndérdlichen Teil von Hohenlockstedt, umgeben
von Einfamilienhdusern und Garten.

Grundschule und Gemeinschaftsschule Hohenlockstedt befinden sich im Ort.
Weiterfiihrende Schulen wie das Regionales Berufshildungszentrum in
Itzehoe sind mit dem Bus oder Auto erreichbar.

Einkaufsmaglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Supermdrkte und Apotheken
sind im Ort vorhanden. Weitere Einkaufsmdglichkeiten sowie spezialisierte
Dienstleistungsbetriebe finden sich im nahegelegenen Itzehoe, etwa 10 km
entfernt.

Verschiedene Sportvereine, ein Reitverein sowie ein Fitnessstudio stehen im
Ort zur Verfligung. Auch Spielpldtze und ein Jugendzentrum sorgen fiir
Freizeitangebote fiir Jung und Alt.

Der nahe gelegene Naturpark Aukrug und die umliegenden Wailder bieten
Wander- und Radwege sowie Naturerlebnisse. Zudem laden die Seen und
Flisse der Umgebung zu Spaziergdngen und Bootsfahrten ein.

Umliegend (iberwiegend Einfamilien-Doppelhduser dhnlicher Bauart und
Baualtersklasse, ruhige Wohnlage

* Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps

11
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11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuBenanlagen

Gestalt und Form Rechtwinkliges trapezférmiges Grundstiick

Das Grundstiick ist mit der Doppelhaushdlfte im norddstlichen Bereich
bebaut, die angrenzende Garage ist zum linken Nachbarn grenzbebaut. Die
Zufahrt erfolgt von Osten, der Garten ist iiberwiegend nach Siiden und
Westen ausgerichtet.

ErschlieBung Spielstrae, hergestellt als gemischte Verkehrsflache fiir FuRganger und
Fahrzeuge, Straenbeleuchtung ist vorhanden.

Anschliisse Entwdsserung, Wasser, Gas, Strom, Telefon. TV-Empfang (iber SAT-Anlage.
Befestigungen Weg zum Hauseingang und Auffahrt in grauem Betonrechteckpflaster
Umfriedungen Auf der Grundstiicksgrenze zum rechten Nachbarn stehen 3 hohe

Granitpfeiler mit Berankung. Riickwartig griiner Stabmattenzaun, zur linken
Seite mit den Schuppen grenzbebaut

Zum linken Nachbarn im Auffahrtsbereich griiner Stabmattenzaun, zur StraRRe
Stabmattenzaun von Hecke eingewachsen

Gartenanlage Uberwiegend Rasen, wenige Biische und Strducher, kleine Rasenfldche im
Vorgartenbereich.

12. Gebaudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Die Doppelhaushilfte ist nicht unterkellert und 1-geschossig mit
ausgebautem  Dachgeschoss und  ausgebautem  Spitzboden in
Massivbauweise hergestellt.

Baujahr/Baugenehmigungen 2000 Neubau Doppelhaushélfte mit Garage
2003 Fertigstellung Doppelhaushdlfte mit Garage

12.1. Flachen und MaRe

Allgemein Bruttogrundfldchen

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle iberdeckten und allseits in
voller Hohe umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Hohe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiiberstdnden
liberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder liberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duBeren MaRe der Bauteile einschlieflich 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
lberschldgig errechnet.
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Wohnfldchen

Fiir dieses Wohnhaus liegt eine Wohnflichenberechnung aus der
behordlichen Bauakte vor. Ein erneutes AufmaR hat nicht stattgefunden. Von
der Richtigkeit der MaRe wird ausgegangen. Jedoch sind in der
Flichenberechnung auch die Garage, der Abstellraum und der ausgebaute
Spitzboden enthalten, weshalb die Wohnflachenangabe korrigiert werden
muss. In der Wohnflachenberechnung der Architektin ist der Spitzboden als
ausgebauter Bestandteil in die Wohnfliche eingeflossen. In den meisten
Féllen sind diese Flachen keine Wohnfldche, weil sie nicht zuldssig sind zum
dauerhaften Aufenthalt. Auch in diesem Fall fiihrt nur eine Raumspartreppe
zum Spitzboden. Diese Treppe reicht baurechtlich als Rettungsweg nicht aus,
weshalb der ausgebaute Spitzboden hier als Nutzfliche deklariert wird.
Weiter muss die Garage und der daran anschlieRende Abstellraum aus der
Wohnflichenberechnung entfallen. Abstellrdume zdhlen ebenfalls nicht zur
Wohnflache, wenn sie nur von auBen zugadngig und auBerdem grenzbebaut
sind. Auf der Grundstiicksgrenze diirfen nur nicht wohnwirtschaftlich
genutzte Nebenanlagen bis zu einer Linge von 9 m gebaut werden. Die hier
vorhandene Garage mit dem Abstellraum ist auf einer Ldnge von ca. 12 m
entstanden. GemdR den Bauunterlagen ist dies nicht dokumentiert und
baurechtlich nicht genehmigt. Auf dem Grundriss ist eine zuldssige Ldnge von
9 m ersichtlich.

Auch die Schuppen sind auf die Grundstiicksgrenze gebaut worden, dies ist
baurechtlich ebenfalls in dieser Lange nicht zuldssig. Ob mit dem Nachbarn
maoglicherweise eine Absprache getroffen wurde, ist davon unabhangig.

Zudem befindet sich keine Baugenehmigung fiir die Schuppen und den
Wintergarten in der behdordlichen Bauakte. Die Schuppen und der
Wintergarten sind katasteramtlich nicht eingemessen und daher in der
Flurkarte nicht ersichtlich.

Der Wintergarten ist nicht beheizbar, weshalb die Flache zur Halfte als
Wohnflédche (16 : 2 = ca. 8 m?) gilt.

Die nachstehenden Flichenangaben erfolgen gemdRB dem vorliegenden
Gebiudebestand unabhingig davon, ob sie baurechtlich genehmigt oder
genehmigungsfahig sind.

Bruttogrundflache Wohnhaus
Erdgeschoss 6,415x 12,00 = 76,98 m?
Dachgeschoss 6,415x 12,00 = 76,98 m?
BGF gesamt ca. 153,96 m?
Garage u. Abstellraum 3,00 x 12,00 = 36,00 m?

Wohnflache Erdgeschoss (mit Wintergarten zu %) ca. 69,94 m?
Dachgeschoss ca. 50,52 m?
WFL gesamt 120,46 m?

Nutzflachen Spitzboden 14,98 m?
Garage mit Abstellraum ca. 11,16 x 2,67 = 29,80 m?

Schuppen (nicht vermessen)
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12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

Sockelhéhe iiber Geldnde

AuRenwinde /Fassade

Wohnungstrennwande

Zwischenwande

Decken

Unterer Abschluss

Decken unter Spitzboden

Dach/Dachdeckung

Erdgeschoss

Haustlr
Treppe ins DG
Abstellraum

Fenster

Innentliren

Flur

Kiche

Die Angaben wurden der Baubeschreibung (Anlage 12) aus der behérdlichen
Bauakte auszugsweise entnommen insofern diese vorlag. Die Richtigkeit wird
unterstellt, verdnderte Ausfiihrungen werden nur beriicksichtigt, insofern sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet
noch untersucht worden.

Ca. 25 cm Uiber StraRenoberkante

17,5 cm Hintermauerwerk, 10 cm Warmeddmmung, 4 cm Luftschicht, 11,5
cm rotes Verblendmauerwerk, grau gefugt

Doppelhaustrennwand 2 x 17,5 cm KSL
Tragende: 17,5 cm KSL

Nicht tragende: 11,5 cm KSL

EG Stahlbeton, DG Holzbalkendecke

15 cm bewehrte Betonsohlenplatte nach statischen Erfordernissen auf
Kiessauberkeitsschicht, Feuchtigkeitssperre Folie oder Pappe,
Estrichdimmmatten 33/30 mm 2-lagig verlegt, 5 cm schwimmender Estrich
nach DIN 1408/4109

Sparschalung an Zangen und Sparren genagelt, 12 cm Warmeddammung, 12,5
mm Gipskarton

Kehlbalkendach nach statischen Erfordernissen als Satteldach 40°,
Holzbalkenkonstruktion, anthrazitfarbene Betondachsteine mit
Unterspannbahn auf Konterlattung. Schleppdachgaube zur StraBe mit
Schieferschindeln. Dachiiberstinde unterseitig holzverschalt, weil
gestrichen. Kupferrinnen und -abldufe.

Kunststofftiir mit Ornament-Isolierverglasung, davor Podest aus Kleingranit
Betonsteintreppe, gefliest wie EG-Flur, verziertes Stahlgeldander
Unterhalb des Treppenaufgangs, gefliest wie Diele

WeiRe, isolierverglaste Kunststofffenster, tlw. 2-fligelig, integrierte
AuRenrollldden, im DG manuell, im EG elektrisch betrieben. An vielen
Fenstern Fliegengitter

Weile, endbehandelte Stiltiiren in Holzumfassungszargen

Diagonal verlegte, hell melierte Bodenfliesen 30 x 30 cm, Decke rau verputzt,
weil} gestrichen, Wande tapeziert

FuRboden wie vor

L-formige Einbaukiiche mit buchefurnierten Fronten, grau-melierte
Arbeitsplatte, helles Fliesenschild, Lackspanndecke

1-Loch-Spilile mit Brausearmatur, mehrere Unter- und Oberschrinke sowie
Auszlige, ein Hochschrank mit Kiihlschrank, ein Apothekerschrank, SIEMENS-
Cerankochfeld und Backofen, Geschirrspiiler.

Zugang zum Hauswirtschaftsraum
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Hauswirtschaftsraum Gleiche Bodenfliesen

Hausanschliisse, Stellméglichkeit und Anschliisse fiir Waschmaschine,
Beheizung {iber Fernwdrme, Flachheizkérper mit Thermostaten,
Glasfaseranschluss

Zugang zur Garage

Gaste-WC Helle Bodenfliesen, Dusche blduliches Kleinmosaik, gemustert, mit
Ablaufrinne, Wande deckenhoch hell meliert gefliest mit Bordiire, zur Dusche
Faltglastiir

Kleiner Waschtisch mit Halbsdule und Einhandarmatur, wandhdngendes WC
an Unterputzspiilkasten

Wohnzimmer VinylfuBboden in Dielenoptik
Kamin mit geputzter goldfarbener Schiirze und Kassette — in Betrieb
Zugang zum Wintergarten

Wintergarten Zum Garten geschlossene Glasfront mit zwei breiten Schiebetiirelementen
und Fliegengitter. Linke und rechte Wand massiv, die rechte Wand ist die
ehemalige Terrassenwand zum Nachbarn, dort im oberhalb der Mauerkante
Doppelstegplatten. AuRenauftritt zum Garten als Granitplatten.

PVC-FuRboden in Dielenoptik

Pultdach mit Sicherheitsglas, dariber verlduft eine Markise mit
Automatikbetrieb

Zugang zu einem Abstellraum hinter der Garage
Der Wintergarten ist nicht beheizbar
Abstellraum hinter Garage Beheizbar, integrierte Sauna fiir ca. 2 Personen, Dusche

Wande weil} paneelt, FuRboden im Schachbrettmuster blau/weiR gefliest. Im
Duschbereich deckenhohe, blduliche Wandfliesen mit Bordiire, Decke
paneelt mit Einbaustrahlern

Zugang zur Garage liber Kunststofftiir mit Iso-Ornamentverglasung
Dachgeschoss
Flur Laminat in Dielenoptik, Wande und Decke tapeziert, Raufaser wei gestrichen

Bad Decke Spachtelputz, Wande deckenhoch gefliest mit Bordiire, FuBboden
dhnliche Fliesenart, diagonal verlegt, 30 x 30 cm beige meliert,
FuBbodenerwarmung tber Riicklaufschlangen

WeilRe Sanitdrobjekte Wanne, wandhdangendes WC an Unterputzspiilkasten,
Bidet, Zierwaschtisch wvon VILLEROY & BOCH mit Halbsdule und
Einhandarmatur, Handtuchheizkorper. Seitlich der Wanne mehrere Fliesen

gerissen
Schlafzimmer LaminatfuBboden, ein Doppelfliigelfenster
Kleines Zimmer LaminatfuBboden, Kunststoff VELUX-Dachflachenfenster,
Kinderzimmer Laminat wie im Flur, Doppelfliigelfenster, Lackspanndecke - auch

Dachschrdgung
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Dachspitz

Treppe Raumspartreppe mit offenen Holzstufen

Ausbau Ein Raum, LaminatfuBboden, giebelseitig ein aufrechtes Kunststofffenster,
Winde mit Rigipsplatten verkleidet, geddmmt und mit Raufaser tapeziert.
Vor dem Treppenabgang einfache Holztdir.
Unterhalb der Dachschragung ca. 2,50 m breiter Einbauschrank mit
Schiebetiiren, eigenbauweise

Garage Seitlich an das Haus angebaut in Holzstanderkonstruktion, zur linken Seite
senkrechte Holzschalung. Flachdach mit Trapezblechabdeckung. FuBboden
graues Betonrechteckpflaster, Attika aus Zementfaserschindeln
Sektionaltor, elektrisch betrieben.
Zugang zum Abstellraum und in den Hauswirtschaftsraum

Schuppen Holzstanderkonstruktion, Flachdach mit Trapezblechabdeckung mit

Tropfschutz, zum Garten zwei einfache Fensterscheiben — eine gerissen,
graues Betonrechteckpflaster.

Riickwiértige Verlangerung in Holzstdanderkonstruktion mit
Wellblechverkleidung und Satteldach, hier mit Gehwegplatten befestigt.

Stromanschluss, einfache Holzbrettertiir zum Garten

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit Die Doppelhaushilfte ist fiir einen 4-Personen-Haushalt konzipiert. Neben
der Wohnflache des Hauses stehen zusatzlich ausgebauter Raum im
Spitzboden sowie ein Wintergarten zur Verfligung. Weitere Lagermoglichkeit
ist in dem groRen Schuppen vorhanden. Die Bauweise des Hauses ist
baujahrtypisch klassisch mit Rotklinkerfassade und Satteldach, der
Ausstattungsstandard ist mittel mit Tendenz zu gehoben. Das Haus ist laufend
instandgehalten und gepflegt. Bis auf kleinere Schénheitsreparaturen
wurden keine Mdngel oder Schaden festgestellt.

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

Lagequalitdt /Beeintrachtigungen Ruhige Wohnlage in einer Spielstrae, die ortsbezogen als mittel bis gut
klassifiziert werden kann.

Objektrisiken Es sind keine iiberdurchschnittlichen Risiken erkennbar.

Drittverwendung /Marktchancen Es handelt sich um eine klassische Doppelhaushilfte, die fiir Familien gut
geeignet ist, wofiir generell Nachfrage besteht. Jedoch haben die Preise in
den vergangenen 24 Monaten aufgrund gestiegener Zinsen und ansonsten
geanderter Marktbedingungen nachgegeben. Die Verkduflichkeit wird aktuell
als durchschnittlich eingestuft.
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14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

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

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

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

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach 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
Werteinschdatzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschédftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren (§35 ImmowertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es fiir die Werteinschdtzung am Markt nicht in erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewdhnlichen Geschiaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt iberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor.
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Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am
Grundstiicksmarkt fiir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen wére. 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 libereinstimmen.

Verfahrenswahl Doppelhaushdlften konnen in allen drei Verfahren bewertet werden. Fir
einen unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende Anzahl zeitnaher
Hausverkdufe vorliegen, die fiir einen Vergleich geeignet sind hinsichtlich
Lage, Alter, Beschaffenheit und GréRe. Das ist hier nicht der Fall. Das
Ertragswertverfahren wird zur Uberpriifung des Ergebnisses angewendet. In
dieser Wertermittlung wird dem Sachwertverfahren der Vorzug gegeben,
weil Doppelhduser meistens eigengenutzt werden und das Haus als frei
lieferbar bewertet wird.

14.1. Bodenwertermittlung

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

H&ufiger wird fiir die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich liber veréffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustdndigen Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] regelmdRig
(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
Grundstlicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, groRen- und nutzungsbezogen.

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

e der Entwicklungszustand

e die Lage

e der Zuschnitt

e die GroRe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieBungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
¢ die Bodenbeschaffenheit
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Merkmale des Richtwertgrundstiicks

’Tne und Wert ‘
! Gemeinde Hohenlockstedt ‘
i Gutachterausschuss Steinburg ‘
Bodenrichtwertzonenname § 34 BauGB _!
r Bodenrichtwertnummer 042BW034 ‘
'Bodenrichtwert 120 Euro/m?

iStichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024

i Bodenrichtwertkennung zonal

L
| Beschreibende Merkmale

.[ Entwicklungszustand Baureifes Land

-r Beitragszustand frei

 Art der Nutzung Wohnbaufldche
Fldche 800 m?

.

Das Bewertungsgrundstiick verfiigt iiber eine GréRe von 318 m? und die BezugsgroRe fiir den Bodenrichtwert
betriigt 800 m?. Der Bodenwert sinkt im Verhaltnis mit der VergroRerung 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 Bodenrichtwert

} I¢ '1{ ne vV [". RW ,."'I' n: Flache

120 €/m? 160 €/m?

Korrekturfaktor: 160 €/m? / 120 €/m?=1,33
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Bodenwertermittlung Bemerkungen

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? l 120,00 €

1. Zeitliche Anpassung

Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 05.09.2024 1,000

2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale

Objekttyp EFH DHH 1,000
Lage mittel mittel 1,000
GroRe / baul. Ausnutzung mittel kleiner 1,330 siehe Erlduterungen
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000
AuRenbereich nein nein 1,000
Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 160,00 €
3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert gesamt 1,00 318 50.880,00 €
Bodenwert rd. 51.000,00 €

14.2. Restnutzungsdauer

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maRgeblichen
Stichtags und dem Baujahr. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer (§4 ImmoWertV) 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 Beriicksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder verkiirzen.

Das Bewertungsobjekt wurde im Jahr 2003 fertiggestellt. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt
sich rechnerisch eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 60 Jahren.
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15. Ertragswertverfahren

15.1. Marktiiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Hohenlockstedt hat keinen Mietenspiegel. Auch der IVD hat fiir diese Region keine Mietauswertungen
durchgefiihrt und veréffentlicht.

Verschiedene Internetportale, wie Immoscout24, Immowelt, Immonet, Wohnungsboerse oder wohnpreis.de,
veroffentlichen ausgewertete Angebotspreise fiir Mietwohnungen, die einen Anhaltspunkt zum aktuellen
Mietniveau geben.

Immoscout24 hat zur Objektadresse folgende Mietpreisentwicklungen ausgewertet und veroffentlicht:

Mietpreisentwicklung flir Hiuser

Die duschschnittiche Nettoladtmiste N Hiuser ag in Q7 2024 in Ahorming 51 und Umgebung bel .30 &
. S it el 32 2070 um nsgesamt 1% gastingen. Eise Prognoss flir din Entwickiang der Preie im
rdctiston lats frcen S 1 _bssne immotien” @

@ 8,30 &/m? 2891 &m?

#16% ru Q) 2024 +1.5% ru Q1 2004
+7.2% Q2 2023 +7.2% m Q2 2013

® Ahorneing 51 ® Steintung ren)
€/m2
e °
L ]
Flr aontenfroe
7 00 Prosprognose
anmeksen
6,00
a @ o4 @ @ o4 o @ o4 a2 a3 o4 o @ (-] a2
Q12021 Q1 2022 Q12023 Q1 2024 Q12025

- AnOMmiing 51 s Stetnburg (Kress)

Die erzielbare Miete basiert auf den o.g. mietwertrelevanten Kriterien. Die Berechnung erfolgt aufgrund des
Ausbau- und Erhaltungszustandes und der Art des Objektes mit einem Mietzins von 8,30 €/m?.

15.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Der LiZi wird gewdhnlich von den regionalen
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fiir das Geschehen am
Immobilienmarkt reprisentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die vom
Grundstiicksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhdltnisse 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 h&her (z.B. fiir Einfamilienhduser) als bei hohem Anlagerisiko, dort ist der LiZi hdher und der
Ertragswert somit geringer (z.B. fiir spezielle Produktions- und Lagerhallen).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg [9] hat in seinem Grundstiicksmarktbericht
2023 den Liegenschaftszinssatz (LiZi) nach folgendem Bewertungsmodell abgeleitet:
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e Kaufpreise vermieteter Objekte

e Bewirtschaftungskosten 20%

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

Folgende Liegenschaftszinssatze wurden fiir Einfamilienhduser abgeleitet und veréffentlicht:

Mittelwerte seit 2002 zu: 3,4% (RND 50 Jahre - 254 Kauffdlle)
Mittelwerte aus 2014 - 2023 zu: 3,3% (RND 50 Jahre - 146 Kauffdlle)
Mittelwerte aus 2019 - 2023 zu: 2,9% (RND 50 Jahre - 92 Kauffdlle)
und im Jahr 2022 zu: 2,8%

Der Gutachterausschuss im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2023 Anpassungen des
Liegenschaftszinssatzes in Abhdngigkeit zum Bodenrichtwertniveau veroffentlicht. Fiir diese Lage mit einem
Bodenrichtwertniveau von ca. 120 €/m? betragt der Anpassungsfaktor 0,94 bezogen auf den Mittelwert 2019 -
2023.

Angepasster LiZi fir dieses Objekt: 2,9%x0,94=rd. 2,7%

Folgende Kriterien sind bei der Bestimmung des Liegenschaftszinssatzes ausschlaggebend und werden mit
Zuschldgen (negative Auswirkung) und Abschldgen (positive Auswirkung) bedacht:

e gesunkene Nachfrage wg. Zinsanstieg, allgem. Marktbedingungen usw. +0,5%

Gewadhlter Liegenschaftszinssatz 2,70% + 0,5% 3,20%

15.3. Barwertfaktor

Der Barwertfaktor wird ermittelt aus der Abhdngigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer. Mit
folgender Formel wird der Barwertfaktor (Vervielfaltiger) 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 % 3,20
Restnutzungsdauer in Jahren 60
Barwertfaktor 26,53

15.4. Bewirtschaftungskosten gemaR §32 ImmoWertV

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

e die Verwaltungskosten,

e die Instandhaltungskosten,

das Mietausfallwagnis und

e die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrdfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.
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(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1. 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,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden,
vom Eigentliimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder auf Rdumung.

Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten sind abgestellt auf den jeweiligen Bewertungsstichtag. Fiir davon
abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten iiber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VP1)*.

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt (Wohnhaus)

Verwaltungskosten 342 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei EFH
Instandhaltungskosten 13,95 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn- /Nutzflache
Mietausfallwagnis 2% des marktiiblich erzielbaren Jahresrohertrages

15.5. Ertragswertberechnung

Gebiude /Gebdudeteil GroRe in m? Nettomiete €/m?| gesamt €/mtl.
DHH 120 8,30 996,00
Zuschlag Spitzboden u. Nebengeb. pauschal 150,00
120 1.146,00
Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 13.752,00 €
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: Einheit
Instandhalt.kosten 13,95 € /m? 1.674,00 €
Verwaltungskosten 342,00 € Stick 342,00 €
Mietausfallwagnis 2,00 % 275,04 €
./. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 16,66% 2.291,04 €
vorlaufiger Jahresreinertrag 11.460,96 €
./. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €
Jahresreinertrag 11.460,96 €
Liegenschaftzinssatz 32 %
Bodenwert(anteil) 51.000,00 €
./. Bodenwertverzinsung 1.632,00 €
Gebaudeertragsanteil 9.828,96 €
x Barwertfaktor 26,53 260.762,31 €
+ Bodenwert 51.000,00 €
vorldufiger Ertragswert 311.762,31 €

4 Zur Vermeidung von Wertspriingen soll eine jihrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden auf der Basis des vom statistischen Bundesamt festgesteliten

Verbraucherpreisindex fiir Deutschland
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15.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

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

Die Berechnungen im Ertragswertverfahren erfolgen mit dem Liegenschaftszinssatz, der vom zustdndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht 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.

16. Sachwertverfahren nach NHK 2010

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

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

Das Gebdude wird gemaR NHK 2010 in eine Geb&dudeart oder ggf. in mehrere Gebdudearten (Gebdudeartenmix)
eingegliedert und der Ausstattungsstandard wird fiir die unterschiedlichen Bauteile in Standardstufen unterteilt
und mit dem jeweiligen Wigungsanteil multipliziert. Die sog. Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?
Brutto-Grundfliche (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die lblichen Baunebenkosten
eingerechnet. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhédngig 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®.
AnschlieRend sind die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, dies sind
wertbeeinflussende Umstidnde des einzelnen Objektes, die vom dblichen abweichen und im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind gegliedert nach Gebdudearten und
Standardstufen; hier:

5 Sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und veréffentlicht
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e 2.21 - Doppelhaus
* nicht unterkellert
e 1-geschossig

e ausgebautes Dachgeschoss

e 14.1 - Garage mit Abstellraum

e Massivbauweise

e Kostenkennwert 485 €/m?

* Inkl. USt. und 12% Baunebenkosten

16.1. Ermittlung der Ausstattungsstandards

Geb&dudeart nach NHK 2010: 2.21 Standardstufe und Wigungsanteil Wagungs|€/m?
Ausstattunﬁsmerkmal 1 2 3 4 5 anteil (%]BGF
AuBenwdnde 1,00 23 217
Dach 1,00 15 142
Fenster und AuBentiiren 1,00 11 104
Innenwdnde und -tliren 1,00 11 104
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11 104
FuBRbéden 1,00 5 47
Sanitdreinrichtungen 1,00 9 85
Heizung 1,00 9 85
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6 57
Kostenkennwert in €/m? 740 825 945 1.140 | 1.425 100 945
Abzug DG - volle Anrg. - eingeschriankte Nutzbarkeit 0
Zuschlag Ausbau UG und / od. Dachboden 0
bereinigter Kostenkennwert 945




16.2. Gebdudesachwertermittiung

Verkehrswertermittlung fiir Ahornring 51, 25551 Hohenlockstedt

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH

IGebﬁudesachwenermittlung Einheit Doppelhaushilfte Garage mit Abstellr.
IGesamtnutzungsdauer Jahre 80 60
wirtschaftl. Restnutzungsdauer {igf. modifiziert) Jahre 60 40
Alterswertminderung linear in Prozent % 25 33
ermittelter Kostenkennwert per m* BGF £/m? 945 485
Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010) 2. Qu./2024 Faktor 1,827 1,827
zeitl. angepasster Kostenkennwert (€ per m? BGF x BPI) €/m? 1.727 886
Bruttogrundflache (BGF) m? 154 36
|Herstellungskosten (BGF x Kostenkennwert/m*x BPI) € 265.958 31.896
Alterswertminderung linear in Euro € -66.490 -10.526
alterswertgeminderte Herstellungskosten € 199.468 21370
|Besondere Bauteile (pauschale Zeitwerte)

ausgebauter Dachspitz € 7.500

Wintergarten € 5.000

|Kamin € 1.500

vorldufige Gebdudesachwerte € 213.468 21.370
vorldufiger Gebdudesachwert gesamt € 234.838

16.3. Zeitwert der baulichen AuBenanlagen

Der Wert der baulichen AuRenanlagen wird als pauschaler Zeitwert

angegeben fiir Anschliisse und Leitungen auf dem Grundstlick, Terrassen,

Wegebefestigungen und Stitzmauern, Umfriedungen sowie fiir die

Gartenanlage einschlieBlich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,

Gartenhduschen und Gewdchshduser) — pauschal zu: 10.000,00 €
16.4. Zusammenstellung der vorldaufigen Werte

Bodenwert 51.000,00 €
vorlaufiger Gebdaudesachwert 234.838,00 €
Zeitwert der AuRenanlagen 10.000,00 €
vorlaufiger Gesamtsachwert 295.838,00 €

26
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16.5. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der (iber die NHK 2000 ermittelte Sachwert ist ein reiner Substanzwert, der tiber die Herstellungskosten ermittelt
wird, daher sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt noch nicht beriicksichtigt.
Umfangreiche Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstiicken zeigen die Abhangigkeiten von
Sachwerten zu Kaufpreisen. Der Quotient aus erzieltem Kaufpreis geteilt durch rechnerisch ermittelten Sachwert
ist der Sachwertfaktor.

Diese Sachwertfaktoren hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg in seinem
Grundstiicksmarktbericht 2023 verdffentlicht.

Bodenwertniveau ca. 130 €/m?
Sachwertspanne ca. 275.000-300.000 €
Sachwertfaktorspanne 1,03-1,04
Korrekturfaktor fiir Amt Kellinghusen 1,00

Die Darstellung der Bodenrichtwerte umfasst bedingt durch die Anzahl der vorliegenden Datensatze einen
Zeitraum von fiinf Jahren. Da sich gerade in den letzten Jahren die Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser
deutlich starker entwickelt haben, wie in den Jahren zuvor wurden mégliche Abweichungen der
Marktanpassungsfaktoren bezogen auf die einzelnen Jahre hin untersucht. In der folgenden Tabelle sind
entsprechende Korrekturfaktoren fiir die feststellbaren Abweichungen gegeniiber den ermittelten
Marktanpassungsfaktoren fiir den gesamten Zeitraum dargestellt.

2019 - 2023 2019 2020 2021 2022 2023
1,00 0,96 1,02 1,05 1,01 0,96
Gewdhlter Sachwertfaktor 1,04 x 1,00 x 0,96 = 1,00
vorl‘auﬁger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert
295.838,00 € X 1,00 295.838,00 €

17. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

e Besondere Ertragsverhiltnisse

e Baumadngel und Bauschaden

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

alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

e Bodenschdtze

e Grundstlickshezogene Rechte und Belastungen

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

Im Rahmen der Ertragswertberechnung wurden bislang bertiicksichtigt:
e die Lage und Wohn- bzw. Gewerberaumqualitat durch die Hohe der in Ansatz gebrachten
marktgerechten Miete
e die objektspezifischen Gegebenheiten und Risiken im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes
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Bei der Sachwertberechnung wurden bislang beriicksichtigt:
e die liblichen Abnutzungen und Gebrauchsspuren durch die Alterswertminderung

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

Das Objekt befindet sich in einem gepflegten und laufend instandgehaltenen Zustand, weshalb an dieser Stelle
keine Abziige vorgenommen werden.

18. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung filir das bebaute Grundstiick, eingetragen im
Grundbuch von Hohenlockstedt Blatt 2517, erfolgte (iber das
Sachwert- und das Ertragswertverfahren.

Die Wertermittlungsmethoden fiihren zu einem dhnlichen Ergebnis
und bestatigen die Richtigkeit der Berechnungen.

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

Den Verkehrswert schdtze ich im Sachwertverfahren in Hohe des
Sachwertes - gerundet auf 5 Tsd. € - zu: 295.000,00 €

(in Worten: zweihundertfiinfundneunzigtausend Euro)
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StraRenansicht Siid-Ost

Ansicht Ost m. Zufahrt u.

Schuppen
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Schuppen innen

Dito

Verlangerung Schuppen
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mlw" i
e

i

Wintergarten

Garten/Umfriedung z. Nachbarn
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Garage innen

Wintergarten innen

Abstellraum m. Sauna/Dusche



13,

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir Ahornring 51, 25551 Hohenlockstedt

Sauna

HWR m. Zugang Garage

Wohnzimmer, Kamin

33



16.

17.

18.

Sachverstandigenbiiro Torsten Kithl GmbH | 34
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Kiiche

Dito

Gaste-WC, Dusche
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Gaste-WC

Dachgeschoss, Bad

Dito



22.

23.

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir Ahornring 51, 25551 Hohenlockstedt

Dito — gerissene Fliesen

Dachspitz

36



Anlage 1
Ortstibersicht 1:10.000

Stadtplan (Exposékarte) 1:10.000 GeoContent

25551 Hohenlock , Ahornring 51 geoport

A AADAT N0
= = R B R - - R e e R e R R
dasaaagacaasacaaang

4 6
S i L O 5O O DR

1\00.2024 | 0289876 7,}© BeoCe

Mafstab (Im Paplerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700m x 1.700 m

@ 0 1.000 m

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

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoCentent, Er anthait u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendackend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposds
integriert und his zu 20-mal ausgedruckt werden, PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allan Internetauftritten verdffentlicht werden fur maximal &
Monate, sofern die enthaitenen Daten nich: der wesantliche Inhait des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten durfen nicht separiert und in anderam
Kontext verwendet werden,

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2024




5.979.500

Auszug aus dem

=

Landesamt fiir ?&

L iegenschafts kataster Vermessung und Geoinformation ﬁ

Liegenschaftskarte 1:1000
Erstellt am 21.05.2024

Flurstiick: 145/170 Gemeinde: Hohenlockstedt
Flur: 2 Kreis: Steinburg
Gemarkung: Lockstedter Lager E-Mail: Poststel

Schieswig-Holstein

Anlage 2

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
1:1.000

{ "

)

145
34

- —
129 o .

= o0 i —1 s ﬁ ;.if

I
32 540000

Mafistab: 1:1000 ‘trod——8— % Meter

32.540.100

Firden Mafstab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgednickte MaRstabsbalken mafgebend.
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielféltigung, Umarbeitung, Verdffentiichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch

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



IIKras
Gemeinde
Gemarkung

Flur
Flurstuck
Grundsticks-
grofle
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- Hohenlockstedt
Lockstedter Lager
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Anlage 3
Lageplan

&

Bauvorhaben
"~ Bauort:
55,
y Planinhalt:
N
~ |Planung:
Bauherr:
~|~
| /‘

Neubau einer Doppelhaushalfte

25551 Hohenlockstedt, Ahornring 51

Lageplan M. 1:500

Lohbarbek 31.08.00
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Ansichten (2 Seiten)
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Anlage 9
Berechnung der Wohn- u.
Nutzflache (4 Seiten)

Berechnungsansitze

Schlafraume Schlafraume
einschl. |
Kiichen

Anzahl

|

i
1

.f

Erdgeschol®

Abst

2,67*2,510,97

Garage

2,67*5,655%0,97

Wohnen
5,875"5,01+2,845%0,5-0,4*0,4*0,97
HWR

2,83'2,260,97

Abstr.
1,00*1,65+0,4*1,00/2
Kochen

2,83*3,580,97

Flur
1,72*5,955+0,15%0,7*0,97
Bad

1,01*3,08*0,97

1 30,70

9,83

6,50

14,65

6,20

1,85

10,34

3,02

L TR

U

4

B LA e

1

il

)T R L S T O g BT B

AZRTERH




Vordruckverlag Weise GmbH, Bamberger Str. 1, 01187 Dresden

=

[l

1l

L

Schlafrdume

Dachgeschofl
101 | Schiafen

: 3,20"3,175+3,2*1,225/2+1%0,5/2-0,450,25/2°0,97 1 12,32
102 | Gast
2,49*1,8+2,46+1,35%1,12-0,4°0,4+2,49*1 225/2*0,97 1 977
| 103 | Kleiderschrank
2,845*1,30"0,97 359 ;
- Flur '
1,395"4+1,395°0,7/2+0,35°0,85°0,97 6,36
Kind
: 2,845*3,775+1,225*2,845/2*0,97 1 12,43
106 | Bad
: 2,845%1,315+2*1,225-0,62+1,40,7/20,97 6,05

|
E
.

Hlif i
L ELFEAE TR TR E e BT B S

TR

ATy

Summe: | 300 3452 16,00

| Lohbarbek, 27.09.2000




Vordruckveriag GmbH, Bamberger Str. 1, 01187 Dresden

Zutreffendes bitte ankreuzen X oder ausfiillen!

| 201 Flur
= 1,60*1,20/2+1,000,90°0,97
- 202 Spielzimmer

- 3,29*1,8+2,5°0,8-0,4"0,4+5,79*1,2/2+3,29*1,2/2*0,97 1 13,15

TR B

Summe: 1,00 13,15 1,83




Vordruckvertag Weise GmbH, Bamberger Str. 1, 01187 Dresden

S EL DR L2

| Lfd. Schiafriume Schlafriume rdume

Erdgescho 2 82,09
Dachgeschof 3 50,52
Spitzboden 1 14,98

| Lohbarbek, 21.09.2000




Anlage 10
Berechnung GRZ und

GFZ
Bauherr: )
Bauvorhaben: Neubau eines Doppelhauses
Bauort: 25551 Hohenlockstedt, Ahornring 51

Berechnung der Grundflachenzahl

Bebaute Flache

Haus 6,415%*12,00+3,00*9,00+2,82*0,33*2 153,96 m?
Garage 3,009,002 54,00 m?
207,96 m?
Bebaute Flache 207,96 m? - 0,32
Grundstlicksgrolle 646 m?
GRZ = 0,32
Berechnung der GeschoRflachenzahl
Geschof¥flache
Haus 153,96 153,96 m?
12,83*11,15 143,05 m?
12,83*4,40 56.46 m?
35347 m?
Geschol¥flache 35347 m? = 0,55
GrundstlicksgroRe 646 m?
GFZ = 0,55

Lohbarbek, 21.09.00



Anlage 11
Berechnung der Brutto-
Rauminhalte

Rauminhalt

Haus
] 12,83*12,00*3,875*0,5 298,30

B
1

20830 |
12,00*5,30/212,83*0,5 20400 | 204,00

208,30
204,00

| (6,30+4,80)/2*1,80%4,20/2*0,5 10,48 [ 10,49 : | 10,48
: i i ;
| | | i
- Garage : ' , ’

| (2'3,00*9,00%2,75+0,33*2,82"2,8)*0,5 75,55 | 75,55 j | 7555

ST

| | i |
3 | i i
] | 1 ks
= | { E=
i ) i
b | ¥
g | { i
| 1 §
| | E
i i i
! b
I | i
! | =
1} :?;

£ i i i

i

e

T L e R

z | i
3 | |
|
7 I'
4 i |
& |
3 ] | |
2 | |
] | | 1
il i
: H |
E | |
| |
|
1 |
1 | |
] i

588,34

- Aufgestelit:
1 Lohbarbek, 25.08.2000
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Vordruckverlag Weise GmbH, Bamberger Str. 1, 01187 Dresden

Anlage 12
Baubeschreibung (4

Anmerkung: »
_ . ¥ v Seiten)
1. Zutreffendes nkreuzen
BaneSChre‘bung 2.§emmmwﬁd:aw£
Baubeschreibung erforderlich.
(§ 5 BauVoriVO) 3. Ziff. 17-38: Die Angaben mussen mit den Angaben Gber die Wand-
£ und Deckenbaustoffe in den fir die Ausfihrung des Bauvorhabens
malgebiich gepriften Festigkeitsberechnungen Obereinstimmen.
1 - " e T Tl o o o S

"2 | Lage des Grundstiicks
Strafie, Hausnummer, PLZ, Ort,
Flur, Flurstlick

Ahornring 51
25551 Hohenlockstedt

Flur{en) . Flurstiick(e)
2 | 145/49

:3 Zum Bauantrag vom

' 4 | Nahere Beschreibung des
| Vorhabens

Baugrundstiick

Neubau einer Doppelhaushélfte

' 5 | Oberflachenbeschaffenheit Bauland 2
{
_B Firafanbe X vorhanden ___. in Ausfihrung __ vorgesehen
| 7 | Abwasserbeseitigung il vorhanden als [ vorgesehen als
! L
|| Mischsystem | Trennsystem ! Regenabwasserkanal
! T .
‘; L Klargrube 1 (abfiuRlos) B Biologische Kiaraniage
58 Trinkwasserversorgung | AnschluB an dffentliche " AnschiuB an dffentliche
~ Brunnen mit oder chne || Brunnen mit oder ohne
| Wasserleitung vorhanden || Wasserleitung
59 Elektrische Versorgung ] / veshailin [" - '
10 Gasversorgung :"""" hand 1 "
Sand / Lehm 1
{Angaben nach DN 1054

Abschn 21.1bis 21.3)

712 | Beschaffenheit und Tragfahigkeit
(Angaben nach DIN 1054 Abschn. 4)

ausreichend, 0,20N/mm? angenommene Tragfahigkeit

13 | Pfahl- bzw. Plattengriindungen

"14 | Grundwasserstand in m
unter Terrain

8 m unter Terrain

15 | Drainageart

Gebéaude- Rohbau

16 | Fundamente

Streifenfundamente in B 15 als Frostschirze

mmm

Sockelhdhe ca 0,50' m Ober Gelande

WYAY {){L;

/ 7< 4/ > ‘Zu _g/bwé-




Blatt 2

"18 | Auenwinde Wandauftau 17.5 cm Hintermauerwerk, 10 cm Warmedammung, 4 cm Luftschicht,
ErdgeschoB 11,5 cm Verblendmauerwerk
_‘I_-I :l:ﬂ:t;ﬁal und 17.5 cm Kalksandstein, Mineraldammplatten, 11,5 cm VMZ in rot
|
20 | AuRenwiande Wandaufbau
|
Ober hof
21| —— ereesehot iateral und
Farbe
22| AuBlenwinde Wandaufbau
i
—_— Obe hoBB
23| — oeraese Material und
] Farbe
24 | AuBienwénde Wandaufbau 17 5 cm Hintermauerwerk, 10 cm Wéarmedammung, 4 cm Luftschicht,
Dachgeschofl 11,5 cm Verblendmauerwerk, Drempel
(Giebel, Drempel)
5 Material und 17.5 cm Kalksandstein, Mineraldammplatten, 11,5 cm VMZ in rot
’[ | P Drempel in Mauerwerk h=82,5cm
26 | Wohnungstrennwande Doppelhaustrennwand 2 x 17,5 cm KSL
Treppenraumwande
Brandwénde
|27 | Zwischenwande | tragende und 17,5 cm KSL
- aussteifende
28 f nicht tragende 11,5 cm KSL
29 | Decken ' Kellerdecken
(Gesamtkonstruktion i
einschi.
FuBbedenbelag)
30| Unterer AbschiuB 15 cm bewehrte Betonsohlenplatte nach statischen Erfordernissen auf
: g""’r“‘fbﬁt"e“ Kiessauberkeitsschicht, Feuchtigkeitssperre Folie oder Pappe,
D Raumen | Estrichdammatten 33/30 mm 2-lagig verlegt, 5 cm schwimmender Estrich
- nach DIN 1408/4109, FuRbodenbelag: Teppichboden und Fliesen
131 "Wohnungs(trenn)-
decken
2 Decken tber
. Durchfahrten
!E
"3? Decken unter
: Durchfahrten
i
in
—_—
34 Decken unter
nicht ausgebau-
tem Dachgescho
35 Dachschragen, Sparschalung an Zangen und Sparren genagelt, 12 cm Warmedammung,
ge.cke" unter 12,5 mm Gipskarton
pitzboden
36 Abseitenwénde 10 cm Gasbeton




Blatt 3
S Konstruktion Kehlbalkendach nach statischen Erfordernissen als Satteldach 40°
» Betondachsteine mit Unterspannbahn auf Konterlattung
e |
38 Eindeckung Betondachsteine in antrazith
' (Material, Farbe)
39 | Treppen AuBentreppen Eingangspodest
{Ausfohrung mit
Angaben cer Gelan-
derausbildung) |
TE Kellertreppen
a1 Gescholitreppen | Holztreppen 15 Stg 18,67/25,67
a2 Boden- und Holztreppen 15 Stg 18,67/25,67
¥ Spitzboden-
treppen
43 | Schutz - Grundwasser
i gegen (DN 4031)
aa Feuchtigkeit 2-facher Schutzanstrich gegen Bodenfeuchtigkeit, 500er Bitumenpappe
[  (DN&1Tund 412 | gegen aufsteigende Feuchtigkeit, Z-Isolierung gegen Spritzwasser
|
H ]
- '
45 Holzschéden Holzschutzmittel Baselith 0.a.
. {DIN 68800 u. a)
é |
a8 | ' Korrosion
| {DIN 1050 und 4115)
a7 “Brand
(DIN 4102)
‘48| 'Bliz
(DIN 57185)
Gebdude- Ausbau
49 |Fenster - Material Kunststoffenster in braun mit Sprossen im LZR
- Konstruktion Drehkipp-Beschlag mit Einhandbedienung
. Verglasung 2-fach Warmeschutzverglasung
| .
|
|
i
|
50 | Tiiren Treppenraum- alle Turen: Holzinnenturen, Zargenfutter und Bekleidung zum Turblatt
| (Materiai abschiuBtiiren: passend
| Konstruktion, i
| Beschisa) ' 2um Keller- [
| gescholl
‘ ' 2u allg. 2ugang-
| lichen Fluren

+zum Dachraum




Blatt 4

Wohnungs-
abschluBtiren

Kunststoffhaustir als Kassettentir mit aufgedoppelter Leiste und
Glasusschnitt mit Warmeschutzverglasung

¥ . .'5_2_Sanit§re Anlagen

2WC
{Anzah| der WC-, Bad-, Dusch- und ‘Wasch- 1 Badewanne, 2 Duschwannen
aniagen, Spulen, Innenentiiftung u. a.) 2 Waschbecken
1 Spile
1 Ausgui®
53 | Abstellraum innerhalb der ca1,03m?
_i (Lage, Grole in m?) 5 Wohnung
54j | auBerhalb der ca.B,5m?
i  Wohnung
|55 | Gemeinschafts- | Waschkiiche(n)
raume ’
(GréBe in m?)
' Trockenraum
(-rdume)

56 | Abstellraum fiir Fahrréder,
Kinderwagen (Graie inm?)

57 | Gemeinschaftsaniagen
] Blockheizung, Fernheizung, Waschanlagen,
Personenaufzug, Abfalischachte,
Miltverbrennungsantagen, Garagen

AuBenanlagen (s. Lageplan) Umwehrungen (Héhe, Bauart)

58 | Straeneinfriedung

Nach den Vorgaben des B-Plan

59 | Seitliche u. hintere Einfriedung

Nach den Vorgaben des B-Plan

|60 | Anzahl der Kfz-Stellplatze 1 KFZ-Stellplatz
|
61 [ Befestigungen der Verkehrsflachen Betonpflaster
wie Wohnwege, Zugangswege,
Stellplatze
62 | Anlagen fiir Abfélle
63 | Teppichklopfstangen, Waschepfihle
(in StOck),
Spielplatz fur Kinder (inm3
|
64 Beschreibung weiterer baulicher 3
i Anlagen, Betriebsbeschreibung Bitte Extrablatt beifiigen
| bei gewerblichen Anlagen
Il Bitte Extrablatt beifiigen
Ort, Datum

Lohbarbek, 18.09.2000

Unterschnft des Entwurtsvertassers




I von 1

Anlage 13
City Basics
Hohenlockstedt

CityBasics

25551 Hohenlockstedt, Ahornring 51 geoport

Basics - Landkreis (Gemeinde)

Schieswig-Holstein

A, Steinburg, Landkreis
IERNGHREE 130.543 (5.946) |

1.055,00 km?

Verdffentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr: 2021

Versffentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr (1): 2020 (2): 2021 (3): 2016

MaBstab: 1:500.000 & OpenStreetMap - Mitwirkende

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2011 2012 013 2014 2015 2016

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

0,0 |

Hatukoansal

013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 30133013 3014 3015 2016 2017 018 2020

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

Trend Legende ~L' fallend M Tandenz fallend -> gleich bleibend Al Tandenz steigend ‘1‘ steigend

Datenquelle
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Landar, Verdffentlichungsjahr: 2021 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle; OpenStraetMap-Mitwirkende
Stand: 2024

09.09.2024
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