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Hinweis

Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Samtliche anderen Geschlechter sind selbstverstandlich mit eingeschlossen.
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Sachverstdndigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir Unterstrae 9, 25551 Winseldorf

1. Anlagen

1. Ortsibersicht 1:10.000

2. Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte 1:1.000)
3. Lageplan mit Werkstatt

4.  Grundriss und Ansicht Wohnhaus

5.  Grundriss und Schnitt Wohnhaus

6. Grundriss Werkstatt

7. Ansichten Werkstatt

8. Nutzflichenberechnung Werkstatt

9. Wohnflichenberechnung Anbau

10. Berechnung GRZ und GFZ

11. Berechnung des umbauten Raumes

12. Berechnung des umbauten Raumes Anbau

13. Baubeschreibung Anbau (2 Seiten)

14. Baubeschreibung Nutzungsanderung und Umbau (4 Seiten)
15. City Basics Winseldorf

2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 2
Anzahl| der PDF-Ausfertigungen 0
Seitenzahl des Gutachtens 32
Anzahl der Fotos 13

3. Einleitung und Anlass der Wertermittlung

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

Das Amtsgericht Itzehoe hat mich gemdR Beschluss vom 29.05.2024 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fiir das im Grundbuch von Winseldorf Blatt
164 im Bestandsverzeichnis Nr. 1 eingetragene Eigentum zu ermitteln.

Auf dem Grundstiick befindet sich ein Einfamilienhaus, eine Werkstatt und ein weiteres Nebengebaude. Das
Baujahr des Einfamilienhauses ist nicht bekannt, jedoch wurde 1938 der Einbau einer Autogarage innerhalb des
Gebiudes baugenehmigt. Die seinerzeitige Bauweise mit Reetdach und Fachwerk ldsst auf ein Baualter groRer
100 Jahre schlieRen. Ein Anbau als Seitenfliigel wurde 1959 genehmigt. Fiir ein weiteres Nebengebdude wurde
eine Nutzungsidnderung zur Werkstatt 1998 genehmigt. Fiir das zweite Nebengebdude liegen keinerlei Angaben
vor.

Der Eigentiimer hat einer Innenbesichtigung nicht zugestimmt und das Betreten des Grundstiickes untersagt,
weshalb die Bewertung nur nach duBerem Eindruck erfolgt.

3
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4. Ergebnisiibersicht

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraRe 5-7, 25524 Itzehoe
Aktenzeichen 28K 6/24

Antragsstellerin

Antragsgegner

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht I Itzehoe | Grundbuch von J Winseldorf Blatt [ 164
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GriBe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?

1 Winseldorf 008 45/1 Gebaude- und Freiflache, 1.809
Unterstralle 9

Lage UnterstraRe 9, 25551 Winseldorf
Eingetragene Eigentlimer 1.
2.

in Erbengemeinschaft

Bewertungsobjekt Einfamilienhausgrundstiick mit Werkstatt und Nebengebdude
Wohnflache ca. Ca. 157 m?
Nutzflache ca. Garage (ca. 27 m?)

Werkstatt (ca. 74 m?)
Nebengebdude (nicht vermessen)

Gartenhaus (ca. 4 m?)

Nutzer Miteigentiimer

Fremdeigentum Nicht feststellbar

Gewerbebetrieb Nicht feststellbar

Hausbock/Schwamm Nicht feststellbar

Bewertungsverfahren Sachwertverfahren, Ertragswertverfahren

Wertbestimmendes Verfahren Sachwertverfahren

Verkehrswert 180.000,00 £
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5. Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Itzehoe, BergstraBe 5-7, 25524 Itzehoe
Eigentlimer 1.
2;

in Erbengemeinschaft

Auftragsdatum 26.06.2024

Auftragseingang 01.07.2024

1. Besuchsankiindigung 02.07.2024 fiir 22.07.2024
Der Eigentlimer teilte schriftlich mit, dass er einer Besichtigung nicht
zustimmt.

Besichtigungsdatum 22.07.2024

Bewertungsstichtag 22.07.2024

Besichtigungsteilnehmer Sachverstandiger Torsten Kiihl

Besichtigungsumfang AulBenbesichtigung

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht, daher erfolgt eine Bewertung
nach duRerem Eindruck. Das Grundstiick durfte nicht betreten werden.

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 zustandigen
Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte 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 Erbbaugrundstticken (Reguvis Verlag)

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

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

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Baumangel und
Bauschdden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstindige 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 Bausachverstindige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstindiger Baumadngel, Bauschdden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstdnde nur iiberschldgig durch geeignete
Abschlage oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

Auch die Gefahrdungsabschatzung anldsslich von Altlasten erfordern spezielle MaBnahmen durch Spezialisten
auf der Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse. Der Grund und Boden wurde nicht auf Tragfdhigkeit
und sonstige Bodenbeschaffenheiten sowie auf (nutzungsbedingte) Verunreinigungen untersucht.

Die Konstruktions- und Ausbaubeschreibung beinhaltet den optisch erkennbaren Gebdudezustand.
Feststellungen zur Bausubstanz werden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Abdeckungen von
Wand-, Boden- und Deckenflichen und dergleichen werden nicht entfernt, gedffnet oder untersucht, auch
werden keine Mébel oder Einrichtungsgegenstinde verschoben. Die Heizungs-, Sanitdr- und Elektrotechnik
sowie Fenster und Tiiren werden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit (iberpriift, ggf. erfolgen stichprobenhafte
Uberpriifungen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit, des Schall- und Wérmeschutzes,
des Befalls durch tierische oder pflanzliche Schidlinge sowie schadstoffbelastender Substanzen und anderer
umwelthygienischer, problematischer Baustoffe (z.B. Asbest und Formaldehyd) werden nicht vorgenommen.
Ggf. erforderliche Sanierungen kénnen einen wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstiicks
haben.

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

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

In dem besonderen Fall, dass keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte, weise ich ausdriicklich
darauf hin, dass das Gutachten in Unkenntnis der Bausubstanz und der inneren Ausstattung und Beschaffenheit
erstellt wird. In diesen Fillen wird in der Bewertung eine durchschnittliche Ausstattung des Objektes unterstellt,
insofern der duRere Eindruck diesen Zustand vermittelt. Ein Sicherheitsabschlag aufgrund der nicht erfolgten
Innenbesichtigung wird vom Sachverstandigen in der nachfolgenden Bewertung nicht vorgenommen, denn
dieser kdnnte nur willkiirlich geraten werden und ist der Hohe nach nicht zu begriinden, darauf wird an dieser
Stelle noch einmal ausdriicklich hingewiesen. Die HGhe eines derartigen Sicherheitsabschlages liegt in der
Entscheidung eines jeden Interessenten in dem Zwangsversteigerungsverfahren, der diese Immobilien ersteigern
méchte und das Risiko selbst abschdtzen muss.
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8. Privatrechtliche Gegebenheiten

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

l Amtsgericht | Itzehoe Grundbuch von | Winseldorf Blatt 164
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?

1 Winseldorf [o0}:] 45/1 Gebidude- und Freiflache, 1.809
Unterstralle 9

Erste Abteilung
Eigentlimer 1.

2

in Erbengemeinschaft

Zweite Abteilung®
Eintragungen Lfd.Nr.1zuBV1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K 6/24); eingetragen am
26.04.2024.

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

Betracht.

Dritte Abteilung?

Eintragungen Fir die Bewertung dieser Immobilie nicht relevant. Im Falle eines Verkaufs
wird von einem belastungsfreien Zustand in Abt. 3 des Grundbuchs
ausgegangen.

9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten
9.1. Baurecht

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

Bauliche Ausweisung Kein B-Plan-Gebiet.

Dieses Grundstiick wird beurteilt nach §34 BauGB. Demnach sind Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zuldssig, wenn sie sich
nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfliche, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Angaben gemaR schriftlicher Auskunft des Amtes ltzehoe-Land,
vom 30.07.2024.

Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen

! Lasten und Beschrankungen
2 Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden
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9.2. Beitrage und Abgaben

Ausbaubeitrdge GemaR telefonischer Auskunft des Amtes Itzehoe-Land, , vom
20.08.2024 sind fiir das Bewertungsgrundstiick keine ErschlieRungsbeitrége
gemal §8 Kommunalabgabengesetz riickstandig.

Dariiber hinaus werden keine StraRenausbaubeitrdge erhoben, da hierzu
keine Satzung besteht.

9.3. Baulasten

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

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

Eine Baulast kann begiinstigenden oder belastenden Charakter haben, je
nach Betrachtungsweise auf wessen Grundstiick oder zu wessen Gunsten
oder Lasten sie auf dem Grundstiick eingetragen wurde. Beispiele fiir
Baulasten sind: Abstandsflichenbaulast, Anbaubaulast, ErschlieBungs-
baulast, Stellplatzbaulast, Vereinigungsbaulast

Baulastenauskunft Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Steinburg vom 08.07.2024 ist fiir das
Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

9.4. Denkmalschutz

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

Einstufung Das Verzeichnis der Baudenkmdler in Schleswig-Holstein (Stand 29.07.2024)
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.
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9.6. Altlasten/Altstandort

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

Auskunft Am 05.07.2024 wurde per E-Mail ein Antrag auf Auskunft aus dem Boden-
und Altlasteninformationssystem des Kreises Steinburg gestellt.

Am 25.07.2024 teilte der Kreis Steinburg, Amt fiir Umweltschutz, Untere
Abfallbehdrde, schriftlich mit:

Die im Betreff genannte Standortadresse befindet sich im sogenannten
Priifverzeichnis P1, d.h. es liegen Hinweise auf eine mdogliche
umweltrelevante Nutzung vor, deren Bewertung durch die untere
Bodenschutzbehdrde jedoch noch nicht abgeschlossen ist.

Beurteilung Da die Bewertung der unteren Bodenschutzbehérde noch nicht
abgeschlossen ist, kann auch keine wertrelevante Beriicksichtigung dieser
Eintragung erfolgen. Es wiirde sich um eine Spekulation handeln. Sollte durch
die Bodenschutzbehdrde eine finale Priifung erfolgen, kénnte sich dies
wertrelevant auswirken.

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

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

Wer als Hauseigentiimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren mochte, bendtigt keinen Energieausweis.

Im Falle einer Zwangsversteigerung ist kein Ausweis vorzulegen, da es sich um
einen gesetzlich geregelten Eigentumsiibergang handelt.

Fiir das Gebdude liegt mir kein Energieausweis vor.

Dichtheitspriifung Im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften gem. DIN 1986-30 muss innerhalb
einer bestimmten Frist, entsprechend der Lage innerhalb oder auRRerhalb von
Wasserschutzgebieten, ein  Nachweis {iber die Dichtheit der
Abwasserleitungen und Schachte auf dem Grundstiick erfolgen. Wann dieser
Nachweis zu erbringen ist, liegt an den Landerbestimmungen. Flr
Grundstiicke in Wasserschutzgebieten, musste die Untersuchung der
Abwasserleitungen und Schdchte bereits bis Ende 2015 erfolgt sein. In
Regionen auRerhalb von Wasserschutzgebieten gilt fiir Schleswig-Holstein
eine Frist bis 31.12.2025 - Ausnahme: Wenn die &ffentlichen Kandle vor Ort
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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
durchgefiihrt worden sein. Dichtheitspriifungen von Grundstiicks-
eigentimern, die bereits vor 2040 eine Dichtheitspriifung haben durchfiihren
lassen, behielten ihre Giiltigkeit. In Wasserschutzgebieten (in den
Schutzzonen Il, Il und Il A) und bei Grundstiicksentwdsserungsanlagen, die
gewerbliches Abwasser ableiten, bliebe die umgehende Priifung
vorgeschrieben. Die Anderungen sollen in Kiirze mit Veréffentlichung im
Amtsblatt in Kraft treten.

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

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

10. Lagemerkmale

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

10.1. GroRrdumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Steinburg

Ort und Einwohner Winseldorf, ca. 320 Einwohner

Ortsbeschreibung Winseldorf ist eine kleine Gemeinde im Kreis Steinburg, im slidwestlichen

Schleswig-Holstein. Die Gemeinde liegt idyllisch zwischen Itzehoe und der
Stadt Hohenlockstedt, etwa 10 Kilometer nordéstlich der Kreisstadt Itzehoe.
Das Landschaftsbild ist gepragt von weitldufigen Wiesen und Feldern sowie
kleinen Waldgebieten, die den landlichen Charme unterstreichen. Die ruhige
Lage und die ldndliche Idylle machen Winseldorf zu einem attraktiven
Wohnort fiir diejenigen, die das Leben auf dem Land schatzen.

Verkehrsanbindungen Winseldorf ist (iber die nahegelegene Bundesstrale B 206 gut mit dem
regionalen StraRennetz verbunden. Die Autobahn A 23, die von Heide nach
Hamburg fiihrt, ist (iber die Auffahrten in Itzehoe oder Hohenfelde in etwa 15
Minuten erreichbar. Der ndchstgelegene Bahnhof befindet sich in Itzehoe,
mit Fernverkehrsverbindungen in Richtung Hamburg und Westerland (Sylt).

Entfernungen mit KFZ* Itzehoe 8 km
Hohenlockstedt 4 km
Elmshorn 38 km
Pinneberg 45 km
Norderstedt 57 km
HH-Innenstadt 65 km
Kiel 64 km

3 Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps
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0PNV Winseldorf ist nicht an den Hamburger Verkehrsverbund (HVV)
angeschlossen, wird jedoch von regionalen Buslinien angefahren, die
Verbindungen nach Itzehoe und den umliegenden Gemeinden bieten. Die
nachste Bushaltestelle befindet sich zentral im Ort und ermdglicht den
Zugang zu den weiterfiihrenden Verkehrsanbindungen in Itzehoe.

Wirtschaft Winseldorf ist vorwiegend landwirtschaftlich gepragt. Im Ort selbst gibt es
einige kleinere Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe. Die Nahe zu Itzehoe
ermoglicht es den Bewohnern, die wirtschaftlichen und beruflichen
Moglichkeiten der groReren Kreisstadt zu nutzen.

10.2. Kleinrdumige Lage
Innerdortlich GemeindestralRe dérflichen Charakters in der kleinen Gemeinde Winseldorf.

Schulen Winseldorf verfiigt iiber keine eigenen Schulen. Die ndchstgelegenen
allgemeinbildenden Schulen, darunter Grundschulen, Gemeinschaftsschulen
und Gymnasien, befinden sich in den Nachbargemeinden wie Hohenlockstedt
und Itzehoe. Das Regionale Berufsbildungszentrum in Itzehoe bietet
weiterfihrende Bildungsgange.

Versorgung Einkaufsmoglichkeiten und Dienstleistungen sind in Winseldorf selbst
begrenzt, jedoch bietet Itzehoe, nur wenige Kilometer entfernt, ein
umfassendes Angebot an Geschaften, Supermdrkten und anderen
Versorgungseinrichtungen.

Freizeit Die Region um Winseldorf bietet zahlreiche Mdglichkeiten zur
Freizeitgestaltung in der Natur. Wanderungen oder Fahrradtouren durch die
ldndliche Umgebung und Besuche der nahegelegenen Naturschutzgebiete
sind beliebte Aktivitaten.

Naherholung Die Umgebung von Winseldorf eignet sich hervorragend zur Naherholung. Die
Storauen und der Naturpark Aukrug sind in kurzer Fahrzeit erreichbar und
laden zu ausgedehnten Spaziergangen und Naturerlebnissen ein.

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieBung und bauliche AuBenanlagen
Gestalt und Form UngleichmaRig geschnittenes Grundstiick mit zwei StraRenanbindungen

Das Wohnhaus befindet sich im siidwestlichen Grundstiicksbereich. Das
Grundstlick ist sowohl an die Unterstrae als auch an die OberstralRe
angebunden. Die Zufahrt erfolgt von Westen. Der Garten ist iiberwiegend
nach Osten ausgerichtet. Die Werkstatt befindet sich im Nordwesten und das
Nebengebiude sowie das Gartenhaus im Nordosten des Grundstiickes. Die
Gebdude sind in der Flurkarte nicht eingezeichnet, weshalb davon
ausgegangen werden muss, dass sie katasteramtlich noch nicht eingemessen
sind.

ErschlieBung Die UnterstraRe ist ca. 5 m breit und asphaltiert. Auf der gegentiberliegenden
StraRRenseite verlduft ein Gehweg. StraRenbeleuchtung ist vorhanden.

Riickwirtig befindet sich die OberstraRe. Diese ist ca. 5 m breit und
asphaltiert. Gegenliber verlduft ein schmaler Gehweg. Strallenbeleuchtung
ist vorhanden. Eine Laterne befindet sich unmittelbar am Grundstiicksende.

Stidlich entlang des Grundstiickes verlduft ein o&ffentlicher Geh- und
Fahrradweg, welcher die Unterstrale mit der Oberstralle verbindet.
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Anschliisse Hierzu konnen aufgrund fehlender Unterlagen und der AuRenbesichtigung
keine Angaben getatigt werden.

Befestigungen Teilflachen aus Kleingranit, riickwartig Terrasse aus Gehwegplatten, Weg zum
Hauseingang in Grauverbundsteinpflastern

Umfriedungen Maschendrahtzaun, zur UnterstraRe Buchenhecke
Gartenanlage Riickwartig Rasen, einige Biische und Straucher, Apfelbaum, Kiefer
Vorgartenbereich Im Vorgartenbereich lagert erheblich Material und Unrat, u.a. alte

Waschmaschinen, Motoren, 4 PKW, Anhdnger, Gabelstapler, Aufsitzmaher,
Bauwagen, Heizkdrper etc.

12. Geb&dudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Das urspriingliche Wohngebdude wurde vor 1938 erbaut. Ein genaues
Baujahr des Einfamilienhauses ist jedoch nicht bekannt. Aufgrund der
Bauweise als Fachwerkhaus mit Reeteindeckung wird das Alter auf tiber 100
Jahre geschatzt. Es wurde nicht unterkellert und eingeschossig, vermutlich
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss, in Massivbauweise errichtet. 1959
erfolgte ein Anbau. Dieser wurde nicht unterkellert und eingeschossig,
vermutlich mit nicht ausgebautem Dachgeschoss, in Massivbauweise
hergestellt.

Die Innenrdume kénnen aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung nicht
beschrieben werden.

Baujahr/Baugenehmigungen 03.03.1938 BG Einbau einer Autogarage
11.09.1959 BG Errichtung eines Anbaus
22.05.1998 BG Nutzungsdnderung zur Werkstatt
Verdanderungen Es sind keine baugenehmigungspflichtigen Veranderungen seit Fertigstellung

bekannt. Auf dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist ersichtlich, dass
das Einfamilienhaus mit dem Anbau eingemessen ist. Jedoch sind sdamtliche
Nebengebaude katasteramtlich nicht erfasst.

12.1. Flichen und MaRe

Allgemein Bruttogrundfldchen

Die Bruttogrundfliche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflichen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle (iberdeckten und allseits in
voller H6he umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Hohe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiiberstanden
{iberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder (iberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duReren MaRe der Bauteile einschlieRlich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehoren z.B. Fldchen von Spitzbéden und Kriechkellern.

Die Ermittlung der BGF erfolgt auf der Grundlage vorliegender Berechnungen
oder Grundrisse sowie Schnitte, sollten diese Unterlagen nicht vorgelegen
haben wird die BGF vor Ort ermittelt oder ggf. aus den Katasterpldnen
liberschldgig errechnet.
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Wohnfldchen

Eine Wohnflichenberechnung lag nur fiir den Anbau vor. Ein Flachenaufmal
konnte nicht durchgefiihrt werden. Die Wohnflache wird daher {iberschldgig
ermittelt aus der Bruttogrundfliche (BGF) des Erdgeschosses. Bei der
Wohnflache bleiben Konstruktionsteile, wie Auen- und Innenwédnde sowie
Treppen unberiicksichtigt, daher wird bei Wohnhdusern ein (blicher
Abschlag in H8he von 20% von der Bruttogrundfldche vorgenommen (EG-BGF
x Faktor 0,8). Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung ist nicht
bekannt, welche Gebdudeteile im Erdgeschoss tatsdchlich wohnwirtschaftlich
genutzt werden. Es wird daher unterstellt, dass die (ibrigen Raumlichkeiten
nicht mehr als Stille oder Ahnliches genutzt werden, sondern zu
Wohnzwecken, bis auf die integrierte Autogarage. Es wird jedoch
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich lediglich um eine Annahme
handelt und keine Garantie fiir die GréRenangabe und Raumnutzungen durch
den Sachverstdandigen erfolgen kann. Aus den Unterlagen der Bauakte geht
nicht hervor, ob ein Ausbau des Dachgeschosses stattgefunden hat. Auch
liber die AuRfenbesichtigung konnte dies nicht festgestellt werden. Aus
diesem Grund wird davon ausgegangen, dass das Dachgeschoss nicht zu
Wohnzwecken ausgebaut wurde.

Wohnflache Hauptgebaude (10,50 x 18,50
-3,48 x 8,86) x 0,8 = 130,74 m?
Anbau EG 7,00x4,50x0,8 = 26,31 m?
Wohnfldche gesamt 157,05 m?
Nutzfliche Werkstatt 73,61 m?
Garage 26,52 m?
Bruttogrundfldchen Erdgeschoss 10,50 x 18,50
+4,50x 7,00 = 225,75 m?
Dachgeschoss 10,50 x 18,50
+4,50x 7,00 = 225,75 m?
BGF Wohnhaus 451,50 m?
Werkstatt 10,00 x 8,70
-3,00 x 3,05 = 77,85 m?
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12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein Eine Baubeschreibung liegt lediglich fiir den Anbau und die Werkstatt vor
(Anlagen 13 und 14). Dariiber hinaus konnte das Grundstlick nicht betreten
werden, weshalb nur eine duRBerliche Beschreibung erfolgt.

Fassade Fachwerk, Rotklinker, Giebeldreiecke holzverschalt, riickwartig von
Fensteroberkante bis zur Dachunterkante senkrechte, griin weie
Holzdeckelschalung

Dach/Dachdeckung Satteldach, zum Garten hin abgewalmt, Wellzementfaserplatteneindeckung

In einer dlteren Baubeschreibung ist bereits diese Dacheindeckung erwdhnt,
sie macht auch einen &lteren Eindruck, weshalb davon ausgegangen werden
muss, dass sie asbesthaltig ist.

Haustlr Klénschnacktiir zur StraRe, seitlich davon einfache Holzsprossenfenster
Fenster Uberwiegend Holzsprossenfenster (mdglicherweise auch einfachverglast)
Garage Integriert im Wohnhaus

Werkstatt Holzstanderwerk, Vormauerziegel, optisch am Wohnhaus angepasst mit

Fachwerk, Holzschalung, flachgeneigtes Dach  vermutlich  mit
Trapezblecheindeckung

Nebengebdude 2 Holzstanderwerk, Vormauerziegel, optisch am Wohnhaus angepasst mit
Fachwerk, Fachwerk, flachgeneigtes Satteldach, Trapezblecheindeckung

Gartenhaus Holzkonstruktion, ca. 4,00 m? - ohne Zeitwert

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschdtzung

Zustand und Beschaffenheit Aufgrund der nicht durchgefiihrten, ndheren Besichtigung und auch der nicht
erfolgten Innenbesichtigung, kénnen keine Angaben zu Mangeln, Schaden
und Instandhaltungsanstauungen getatigt werden. Die erhebliche
Ansammlung von Material und Unrat kénnte darauf hinweisen, dass sich der
Zustand innen fortsetzt. Das Gebdude ist von seiner Bauart als Fachwerkhaus
mit der roten AuRenmauerung optisch ansprechend. Zu empfehlen ist eine
Dachsanierung, da Wellzementfaserplatten verbaut sind, welche ggf. auch
asbesthaltig sein kénnten.

Hausbock /Schwamm Am Geb&ude konnten keine Anzeichen eines Holzschadlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden. Das Grundstiick wurde nicht betreten.

Lagequalitdt /Beeintrachtigungen Ddrflicher Charakter in ruhiger GemeindestraBe mit sehr wenig
Verkehrsaufkommen, tiberwiegend von Anliegern. Im Umfeld der Oberstralle
befinden sich liberwiegend Einfamilienhauser unterschiedlicher Bauart und
Baualtersklasse. Im Umfeld der UnterstraRe befinden sich liberwiegen
Einfamilienhduser und Resthdfe.

Obijektrisiken Kdufer miissen sich auf Kosten flir die Rdumung einstellen und vermutlich
auch auf eine Gebdudesanierung.

Drittverwendung /Marktchancen Grundsatzlich besteht Nachfrage nach Einfamilienhdusern, weil viele Familien
den Wunsch nach einem Eigenheim hegen. Aufgrund der ruhigen, dérflichen
Lage und der Bauweise des Einfamilienhauses und den zusdtzlichen
Angeboten an Nebenflachen durch die weiteren Gebdude, werden Liebhaber
angesprochen, die sich hier verwirklichen kénnen.
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Durch Investitionen und Eigenleistungen kann das optisch ansprechende
Gebdude sicherlich noch langere Zeit erhalten bleiben.

Lange Zeit iberstieg die Nachfrage deutlich das Angebot und es herrschte ein
Verkaufermarkt. Seit Anfang 2022 ist ein Nachfrageriickgang festzustellen
aufgrund der Zinserhdhungen fiir Hypothekenfinanzierungen, der rasant
steigenden Energiekosten und den hohen Lebenshaltungskosten verbunden
mit einer gestiegenen Inflationsrate sowie weiteren Marktunsicherheiten.
Hierzu zdhlen auch die gesetzlichen Vorgaben in Zusammenhang mit der
technischen und energetischen Sanierung bzw. Modernisierung von
Wohnhéusern. Die Vorschriften zur Verwendung von erneuerbaren Energien
sind z.B. geregelt im Gebdudeenergiegesetz (GEG) * und Erneuerbare-
Energien-Gesetz (EEG). Gerade bei dlteren Objekten kann der Kostenaufwand
fiir diese Sanierungs- bzw. ModernisierungsmalRnahmen sehr hoch ausfallen.
Aber es gibt auch Férderprogramme, die moglicherweise die Belastung etwas
senken kénnen.

Aufgrund des Alters und der optisch ansprechenden Bauweise sowie der Lage
wird die Verkduflichkeit derzeit fiir dieses Objekt als durchschnittlich
eingestuft.

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 Ermittiung
bezieht, im gewdhnlichen Geschédftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche und
personliche Verhaltnisse 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 Wertermittiung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, auszuwahlen.

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

* https://www.verbraucherzentrale.de/wissen/energie/energetische-sanierung/geg-was-steht-im-neuen-gebaeudeenergiegesetz
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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
Werteinschdtzung 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 Ertrdge 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 Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt iiberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch  angepassten
Sachwertfaktor.

Bodenwert Unter dem Bodenwert (§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am
Grundstiicksmarkt fiir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen wdre. Im
Regelfall wird der Bodenwert also ohne Beriicksichtigung der auf dem zu
bewertenden Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist
vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundstiicks libereinstimmen.

Verfahrenswahl Einfamilienhduser konnen in allen drei Verfahren bewertet werden. Fiir einen
unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende Anzahl zeitnaher
Hausverkdufe vorliegen, die fiir einen Vergleich geeignet sind hinsichtlich
Lage, Alter, Beschaffenheit und GroRe. Das ist hier nicht der Fall. Das
Ertragswertverfahren wird zur Uberpriifung des Ergebnisses angewendet. In
dieser Wertermittlung wird dem Sachwertverfahren der Vorzug gegeben,
weil Einfamilienhduser meistens eigengenutzt werden.
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14.1. Bodenwertermittiung

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

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

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

e der Entwicklungszustand

o die Lage

e der Zuschnitt

e die GroRe und bauliche Ausnutzung

e der ErschlieBungszustand

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
e die Bodenbeschaffenheit

Lage und Wert |

Gemeinde Winseldorf
Gutachterausschuss Steinburg

Bodenrichtwertzonenname § 34 BauGB
Bodenrichtwertnummer 114BW034
Bodenrichtwert 60 Euro/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes |01.01.2022

Bodenrichtwertkennung zonal
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei

Art der Nutzung Wohnbauflache
Flache 800 m?

Das Bewertungsgrundstiick verfiigt Giber eine Gr6Re von 1.809 m? und die BezugsgroRe fiir den Bodenrichtwert
betrégt 800 m2. Der Bodenwert sinkt im Verhéltnis mit der VergréRerung 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.
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Bodenrichtwert : Angepasster Bodenrichtwert

B FJ V\J'I EI E W J fr m 2

60 €/m?
Wert ¢ eben ¢ n

Wert eingeben

Bodenwertermittiung Bemerkungen

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 47,00 € bereits groRenangepasst

1. Zeitliche Anpassung

Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2022 22.07.2024 1,000
2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale
Objekttyp EFH EFH 1,000
Lage mittel mittel 1,000
GroRe / baul. Ausnutzung mittel groRer 1,000 siehe Erlauterungen
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000
AuRenbereich nein nein 1,000
Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 47,00 €

3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert gesamt 1,00 1.809 85.023,00 €
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14.2. Restnutzungsdauer

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des malRgeblichen
Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet liblicherweise genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer (§4 ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdlRer 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 Berticksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.

Es ist nicht genau bekannt, wann das Bewertungsobjekt fertiggestellt wurde. In der Bauakte befindet sich eine
Baugenehmigung fiir den Einbau einer Autogarage im Wohngebdude. Dies ldsst darauf hindeute, dass das
Hauptgebdude vor 1938 errichtet worden ist. Der Anbau wurde ca. 1959 fertiggestellt. Bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wére die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir das Hauptgebdude
rechnerisch liberschritten. Das Objekt mach duRerlich einen soliden Eindruck. Aus diesem Grund wird innerhalb
dieser Wertermittlung von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen von: 20 Jahren

15. Ertragswertverfahren

15.1. Marktiiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Winseldorf hat keinen Mietenspiegel. Auch der IVD hat fiir diese Region keine Mietauswertungen durchgefiihrt
und verdoffentlicht.

Der Gutachterausschuss des Kreises Steinburg hat in seinem Grundstlicksmarktbericht 2023 eine
Berechnungsmethode zur Ermittlung der durchschnittlichen Wohnmiete angegeben. Hierbei wird aus den
unterschiedlichen Teilbereichen Lage, Zustand und Baujahr ein Mittelwert zur Wohnmiete gebildet.

Beispiel zur Ermittlung einer durchschnittlichen Wohnmiete (Mittelwert):
Wohnung, 70 m? WF, Itzehoe, gute Lage, (fiktives) Baujahr 1990, guter Gebdudezustand

Lage Zustand Baujahr Wohnmiete
6,85 €/m? + 7,35 €/m? + 7,15 €/m? = ca. 7,10 €/m?

Bei Einfamilienhdusern (EFH/DHH/RMH/REH) kann ein Zuschlag auf die durchschnittliche Wohnmiete von
5 — 10 % beriicksichtigt werden.

Fiir diese Immobilie werden folgende Berechnungsgrundlagen angewendet:

Lage: 5,05 €/m?
Zustand: 4,90 €/m?
Baujahr: 4,80 €/m?

Wohnmiete: 4,92 €/m? x 1,05 (Korrekturfaktor Einfamilienhaus) = rd. 5,17 €/m?

Innerhalb dieser Wertermittlung wird eine marktgerechte Miete angehalten in Héhe von: 5,00 €/m?
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15.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssdtze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssdtze, 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 reprdsentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die vom
Grundstiicksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhaltnisse beriicksichtigt, denn diese
gehen in die Kaufpreise ein, aus denen der LiZi abgeleitet wurde.

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

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

e Kaufpreise vermieteter Objekte

e Bewirtschaftungskosten 20%

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

Folgende Liegenschaftszinssdtze wurden fiir Einfamilienhduser abgeleitet und verdffentlicht:

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

Der Gutachterausschuss im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2023 Anpassungen des
Liegenschaftszinssatzes in Abhdngigkeit zum Bodenrichtwertniveau verdffentlicht. Fiir diese Lage mit einem
Bodenrichtwertniveau von 60 €/m? betrédgt der Anpassungsfaktor 1,20 bezogen auf den Mittelwert 2019 - 2023.

Angepasster LiZi fiir dieses Objekt: 29%x1,20=rd.3,5%

Dieser Liegenschaftszinssatz wird als marktgerecht angesehen und dementsprechend fiir die weiteren
Berechnungen angewandt.

15.3. Barwertfaktor

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

Liegenschaftszinssatzin % 3,50

Restnutzungsdauer in Jahren 20
Barwertfaktor 14,21
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15.4. Bewirtschaftungskosten gemaR §32 ImmoWertV

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

¢ die Verwaltungskosten,

e die Instandhaltungskosten,

e 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 Geschdftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentlimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjdhrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wadhrend 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 Eigentlimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

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

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

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt (Wohnhaus)
Verwaltungskosten 344 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebdude bei EFH
45 € jahrlich je Garage
Instandhaltungskosten 13,50 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn- /Nutzflache
102 € jahrlich je Garage

Mietausfallwagnis 2% des marktiiblich erzielbaren Jahresrohertrages

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

Verbraucherpreisindex fir Deutschland
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15.5. Ertragswertberechnung

Gebiude /Geb&udeteil Gréfe in m? Nettomiete €/m?| gesamt €/mtl.
Einfamilienhaus 157 5,00 785,00
Nebengebaude pauschal 250,00
157 1.035,00

Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 12.420,00 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: . Einheit

Instandhalt.kosten 13,50 € /m? | 2.119,50 €

Instandhalt.kosten Garage 102,00 € Stick _ 102,00 €

Verwaltungskosten 344,00 € Stick _ 344,00 €

Verwaltungskosten Garage 45,00 € Stiick . 45,00 €

Mietausfallwagnis 2,00 % _ 248,40 €
./. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 23,02% 2.858,90 €

vorldufiger Jahresreinertrag _ _ 9,561,10 €
/. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €

Jahresreinertrag 9.561,10 €

Liegenschaftzinssatz 35 %

Bodenwert(anteil) 85.023,00 €
./. Bodenwertverzinsung 2.975,81 €

Gebdudeertragsanteil 6.585,29 €
x Barwertfaktor 14,21 93.576,97 €
+ Bodenwert 85.023,00 €

vorlaufiger Ertragswert 178.599,97 €

15.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

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

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

Die Berechnungen im Ertragswertverfahren erfolgen mit dem Liegenschaftszinssatz, der vom zustdndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht wurde oder aus anderen geeigneten Quellen (z.B. IVD). Weil der
Liegenschaftszinssatz ein Indikator fiir die Nachfrage und das Entwicklungspotential der jeweiligen Immobilie ist,
braucht bei der richtigen Wahl und Anwendung keine weitere Marktanpassung vorgenommen zu werden, es sei
denn, es liegen besondere auRergewdhnliche Griinde hierfiir vor. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit den
individuellen Gegebenheiten bezogen auf dieses Wertermittlungsobjekt angepasst, so dass keine weitere
Marktanpassung zu erfolgen braucht.
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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 Gebiude wird gemaR NHK 2010 in eine Gebdudeart oder ggf. in mehrere Gebdudearten (Gebdudeartenmix)
eingegliedert und der Ausstattungsstandard wird fiir die unterschiedlichen Bauteile in Standardstufen unterteilt
und mit dem jeweiligen Wagungsanteil multipliziert. Die sog. Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?
Brutto-Grundfldche (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die iblichen Baunebenkosten
eingerechnet. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhdngig 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®.
AnschlieRBend sind die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, dies sind
wertbeeinflussende Umstinde des einzelnen Objektes, die vom (iblichen abweichen und im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind gegliedert nach Gebaudearten und
Standardstufen; hier:

e 1.22 —Einfamilienhaus

e freistehend

e nicht unterkellert

e 1-geschossig

e nicht ausgebautes Dachgeschoss

Grundsitzlich erfolgt nach der Klassifizierung der Gebdudeart eine Bewertung des Ausstattungsstandards. Das
Grundstiick konnte nicht betreten werden, weshalb auch keine Bewertung des Ausstattungsstandards erfolgen
kann. Das Grundstiick sowie das Wohnhaus konnten nicht betreten werden. Aufgrund des duferen Eindrucks,
des Alters und der Bauweise wird von einem einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard (Standardstufe 2 bis
3) ausgegangen. Die Kostenkennwerte je Standardstufe betragen:

Standardstufe 2: 650 €/m? BGF

Standardstufe 3: 745 €/m? BGF

Es ist markgerecht, hierbei das arithmetische Mittel zugrunde zu legen und auf volle 5 € aufzurunden:

(650 + 745) / 2 = rd. 700 €/m? BGF

& Sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und verdffentlicht
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16.1. Gebdudesachwertermittlung
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Sachverstandigenbiiro Torsten Kithl GmbH

Gebdudesachwertermittlung Einheit Einfamilienhaus Bemerkungen
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80

wirtschaftl. Restnutzungsdauer (gef. modifiziert) Jahre 20

Alterswertminderung linear in Prozent % 75

ermittelter Kostenkennwert per m* BGF €/m? 700

Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010) 2. Qu./2024 Faktor 1,827

zeitl. angepasster Kostenkennwert (€ per m* BGF x BP) €/m? 1.279

Bruttogrundfldche (BGF) m? 452

Herstellungskosten (BGF x Kostenkennwert/m? BPI) [ 578.108

Alterswertminderung linear in Euro € -433.581

alterswertgeminderte Herstellungskosten € 144.527

Besondere Bauteile (pauschale Zeitwerte)

Werkstatt € 2.500

Nebengebdude € 2.500

vorldufige Gebdudesachwerte € 149.527

16.2. Zeitwert der baulichen AuRenanlagen

Der Wert der baulichen AuBenanlagen wird als pauschaler Zeitwert

angegeben flir Anschliisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,

Wegebefestigungen und Stiitzmauern, Umfriedungen sowie fiir die

Gartenanlage einschlieRlich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,

Gartenhduschen und Gewdchshduser) — pauschal zu: 5.000,00 €
16.3. Zusammenstellung der vorlaufigen Werte

Bodenwert 85.023,00 €
vorlaufiger Gebdudesachwert 149.527,00 €
Zeitwert der AuBenanlagen 5.000,00 €
vorlaufiger Gesamtsachwert 239.550,00 €
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16.4. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der iiber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein kostenorientierter Substanzwert. Die allgemeinen
Wertverhdltnisse auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt missen berlicksichtigt werden. Umfangreiche
Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstiicken zeigen die Abhdngigkeiten von Sachwerten
zu Kaufpreisen. Der Quotient aus erzieltem Kaufpreis geteilt durch rechnerisch ermittelten Sachwert ist der
Sachwertfaktor. Diese Sachwertfaktoren hat der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Steinburg in
seinem Immobilienmarktbericht 2023 veréffentlicht.

Einfamilienhduser

Auswertezeitraum 2019 - 2023
Bodenwertniveau ca. 65 €/m?
Sachwertspanne 225.000 - 250.000 €
Sachwertfaktorspanne ca. 1,02-1,01

Es handelt sich um ein dlteres Haus in ldndlicher Lage von dem auszugehen ist, dass es aus technischer und
energetischer Sicht sanierungsbediirftig ist. Von aullen sind dltere Bauteile zu erkenne, wie zum Beispiel die
Dacheindeckung und Fenster. Gerade dltere Objekte verzeichneten wdhrend der letzten 2 Jahre deutliche
Preisabschldge, weil Kdufer hohe Kosten fiir energetische Sanierungen in der Regel bevorstehen. Der
Marktabschlag hierfiir sachgerecht angehalten zu 22 %. Dies entspricht hier ca. einer Sachwertfaktoranpassung
um 0,22 Punkte.

Gewdhlter Sachwertfaktor: 0,80

vorladufiger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert
239.550,00 € X 0,80 = 191.640,00 €
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17. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

e Besondere Ertragsverhaltnisse

e Baumadngel und Bauschdden

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

alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

e Bodenschatze

e Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

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

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

Bei der Sachwertberechnung wurden bislang berticksichtigt:
e die (iblichen Abnutzungen und Gebrauchsspuren durch die Alterswertminderung

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

Zur Herstellung eines schaden- und mangelfreien und renovierten Zustands werden die Kosten beriicksichtigt,
die notig sind, um das Objekt in einen durchschnittlichen baualtersgerechten Instandhaltungszustand zu
versetzen. D.h., es werden nicht die vollen Kosten beriicksichtigt, die fiir die fachhandwerkliche Ausfiihrung der
0.g. MaRnahmen aufzuwenden wéren, hierdurch wird der Vorteilsausgleich ,neu fiir alt” beriicksichtigt.

Das Grundstiick konnte nicht betreten werden, eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden, weshalb keine
Angaben dariiber getroffen werden kdénnen, welche Malnahmen zu ergreifen sind, um das Objekt in einen
durchschnittlichen, baualtersgerechten Zustand zu versetzen. Auferdem ist nicht bekannt, ob Mangel, Schaden
oder Instandhaltungsanstauungen vorliegen.

Das Material und der Unrat, welcher sich auf dem Grundstiick befindet, miissen entfernt werden. Weil nicht
davon auszugehen ist, dass eine gerdumte Ubergabe erfolgt, miissen Kosten fiir die Entsorgung und Abfuhr
einkalkuliert werden. Angebote hierzu wurden nicht eingeholt, da es den Umfang dieses Gutachtens libersteigen
wiirde. Der Abzugsbetrag wird somit erfahrungsgemdR angesetzt und belduft sich auf eine Hohe von:
10.000,00 €

Weil es nicht bekannt ist, ob Mangel oder Schdden sowie Instandhaltungsanstauungen vorliegen, konnen keine
Kosten hierfiir angesetzt werden. Es wiirde sich um eine reine Spekulation handeln, weshalb an dieser Stelle
keine weiteren Abziige vorgenommen werden.

Die Héhe eines derartigen Sicherheitsabschlages liegt in der Entscheidung eines jeden Interessenten in dem
Zwangsversteigerungsverfahren, der diese Immobilien ersteigern mdchte und das Risiko selbst abschdtzen muss.
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17.1. Angepasster Ertragswert

vorlaufiger Ertragswert rd. | 178.600,00 €
abziglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -10.000,00 €
Angepasster /bereinigter Ertragswert 168.600,00 €

17.2. Angepasster Sachwert

vorldufiger Sachwert rd. 191.640,00 €
abziiglich besondere objekts pezifische Grundstiicksmerkmale -10.000,00 €
[Angepasster /bereinigter Sachwert 181.640,00 €

18. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das bebaute Grundstiick, eingetragen im
Grundbuch von Winseldorf Blatt 164, erfolgte iber das Sachwert- und
das Ertragswertverfahren.

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 unter Beriicksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet auf 5 Tsd. € - zu:

180.000,00 €

(in Worten: einhundertachtzigtausend Euro)

Torsten Kiihl

Uetersen, 20.08.2024 tk/ps
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Studwestansicht — UnterstralRe

Westansicht

Dito
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Stidostansicht

Dito

Seitenansicht vom Durchgang
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Garten

[ ]/

Ostansicht — OberstralBe

Dito
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Anlage 1
Ortsiibersicht 1:10.000

Stadtplan (Exposeékarte) 1:10.000 GeoContent

25551 Winseldorf, Unterstr. 9 geoport
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Ausdehnung 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

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

Cer Stadtplan wird herausgegeben von GeoCentent. Er enthdlt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendec<end fur Deutschiand vor und wird im MaBstab 1:10,000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt werden. POF-Darstellungen der Exposés konnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fir maximal 6
Monate, sofern die enchaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutet die Karten diirfan nicht separiert und in anderem
Kontext verwendet werden.

Catenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2024
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Auszug aus dem )
Liegenschaftskataster Vieynessing und Gaiibanation

Schleswig-Holstein
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 21.05.2024

Anlage 2:
Flurstick: 45/1 Gemeinde: Winseldorf Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Flur; 8 Kreis: Steinburg (Flurkarte 1 : 1.000)

Gemarkung: Winseldorf E-Mail: Poststelle-

T I
32.538.700 32.539.800

MaRstab: 1:1000 oo ] ] P Meter A

Fiir den Malstab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte Malstabsbalken maligebend.
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaitigung, Umarbeitung, Verdffentlichung 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).



Anlage 3
Al ‘L\J( Lageplan mit Werkstatt
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Bauvorhaben:  Nutzungsénderung
zur Werkstatt
89 , Bauort: 25551 Winseldorf, Unterstr.8
£
Lageplan M. 1:500

Planinhalt:

G“s_-inde Winseldorf

Getrkyng - Winseldorf
Elar : B Planung:

Flurstey 4571

Lohbarbek, 068.01.98

Bauherr:

e ——



Alage 4
Grundriss ind Ansicht
Wohnhaus




e Anlage 5
Grundriss und Schnitt

Wohnhaus
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Ansichten Werkstatt

Anlage 7
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Anlage 8

Nutzflachenberechnung
Betr.: BaumaBnahme: Neubau - Umbau - Anbau Bauvorhaben: Werkstatt
Bauherr: __Bauort: 25551 Winselewewy
Unterstr.9
Berechnung der Wohn- und Nutzfliichen
nach der II. Berechnungsverordnung in der zur Zeit geltenden Fassung
Lfd.") Waohn-und Wohn- d . N Cew.") bzw
Nr. gy eedmmgsenize et Shinitme | e [Nebmme | oo
Eﬂullgl el siene seile ﬁd‘en
Raume E ﬁ:nhl:) qm qm qm qm
Werkstatt
(7,00-2x0,10)x(8,70-2x0,10) 57,80
Abstellraum
(3,00-0,10)x (5,65-2X0,10) 15,81
Zusammen: 73,61qgpm
Lohbar b e K i 8.01. 19 98 Unterschrift der Bauvorlageberechtigten:

@ Form. D 11 Formularverlag Georg Christignsen



Anlage 9

Betr.: Bauvorhaben: /11D Bauwort: . Winseldort, Wohnflachenberechnung
Bauherr: Betreuer: Anbau
Berechnung der Wohn- und Nutzflichen
nach der II. Berechnungsverordnung v. 17. X. 57 in Verbindung mit Din 283
er.‘) Wohn- und Woh d n
' Schlafriume gl Kiichen Nebenriume Gewerbl.bzw.
g::' ; Berzch.nm:gja:sh;zek eél;s;hl- Schlafriume Wirtsch.-R.Y
Anleit ispi iickseit
Rifumia eitungebeispiel siefe Ruckseite e T.:.l) qm qm qm qm
I ’-“ L4 .'I!'-- L '9_'_ g_;"—"
{1 2n 1 C5 (}y 7 " O
Vs . . - P i.9.0
(3,20 . i,_'t'.'\ B 1 4 O
TFYy, TP E A
che | D g4
26,51 | o

Der Architekt:

| ...- durep

195 9

i Sehwarz-Druck, Kiel, Sachaustr. 4




Anlage 10

Bauvorhaben:Nutzungsinderung zur Werkstatt gﬁgdmungGRZund

in 25551 Winseldorf, Unterstr. 9
Bauherr:

Berechnung der Grund- und GeschofRflachenzahl

1. Grundfldchenzahl

Wohnhaus

10,50x18,50+4,50x7,00 = 225,75
Werkstatt

10,00x8, 70-3, 00x3,05+1,30x1,24 = 79,48
gepflasterte Auffahrt ca.

4,00x7,50 = 30,00

335;21 m*

335,21 m? bebaute Flache = 0,185

1809 m? Grundstiicksflache

GRZ = 0,18 < 0,6
2. GeschoBfliachenzahl
Wohnhaus
10,50x18,50+4,50x7,00 = 225,75
225,75 m? GeschofBiflache = 0,125

1809 m? Grundstilicksflache

GFZ = 0,12 < 1.2

Lohbarbek, 07.01.98



Anlage 11
Berechnung des
umbauten Raumes

Bauvorhaben: Werkstatt
25551 Winseldorf, Unterstr. 9
Bauherr:
Berechnung der m?umbauten Raumes
ErdgeschoB

7,00x8, 70%x2867

7,00x0,68/2x8,70

(2,67+2,52)/2x3,00x5, 65
1,30x1,24x2,674,85x3,30x2,60 = 23 0 m?

Lohbarbek, 07.01.98



Anbau
Betr.: Bauvorhaben: J

Bauherr:

Bauort: _ A

. Betreuer:

Anlage 12
Berechnung des
umbauten Raumes

Berechnung des umbauten Raumes nach DIN 27 7/50

mit Anleitungsbeispiel

Unterkellerung: Niehtzutreflendes streich
Gae e et Mt 0)
Dachausbau: Nichtautreffendes streich
O M 2R 0)
Bebaute Fliche: gqm
Vollgeschosse 4 Kellergeschof D -
i Teilunterkell )
Vellgeachosee -+ Soek D-C-A
. 5,04 ., 2,75
Bei Teilunterkellerung:
Kellergeschof — Sockel G:-F:.B
Dachgeschof K Ki
ansgebauter Teil Di (K:J+ 2 h)=12
Dachgeschog 1 H
gl“‘h susgebanter Teil g (D-C- -
|14
B A
Soghitlccrog

umbauter Raum im einzelnen =
ciieeOtiick  gleichartige') Hauseinheiten zusammen =
umbanter Raum zusammen =

davon gewerblicher Teil?) ==

1950

~ A
&

o el e

Anbau
) P UT LIl
Hauptgebiude Nebengebdude
=, SH m* | + m?
N m® | + m'
4
i L : 5 m’
................. _m* m’




Anlage 13
Baubeschreibung Anbau

Baubeschreibung

fir Anbau

" Winseldorf, krs. Steinburg

Bauherr Strafle Winseldorf
1. Baugrand
§ 62 LBO gut
2. Fundamente
§ 62 LBO Beton B 120

3. Kellermauerwerk
Abschn. XIII LBO

2 x 1/2 Stein mit Luftschicht

4. Aufgehendes Mauerwerk innen Kalksandsteine, aussen rote Vormauersteine

Abschn, XIII w. XIV LBO

5. Nichttragende Winde Kalksandsteine 11,5

6. Isolierung

§ 62 LBO | 500er Pappe
7. Dedken A i Faveilile ne r',:f‘.
Abschn. XV LBO Holzbalken i1,/ - vl ,f ""C - 'S
- 5‘écw7
8, Fuflbéden
§ 134 LRO Holz =Flur Terrazzo-
----—\—-__
B9, Ansicht
Absd'm. XXIV LBO und Rohbau gefugt

rissatzung z. Schutze
d.Stadebildes v, 28. 9. 50

‘e Treppen
7 ﬂbsdm_ XVII LBO

B9 "
¢ Ba“b“t‘ht‘lhunﬂ — Formularverlag G. Christiansen, Itzehoe, Tel, 2270



. Dach

Abschn. XVI LBO

schw, Eternit

12,

Schornsteine
Abschn. XIXu, XXLBO

13.

Heizung

Abschn. XVIII LBO

Ofen

14.

Badebeheizung
(TVR Gas beachten)
§ 93 LBO

. Ent- und Bewisserung

Abschn. XXIu. XXIILBO

16.

Fenster, Tliren
§ 133 LBO

Holgz

17.

Sonstiges
(Nebengebiude,
Abbruch, Abweichung
von der Bauordnung)

Itzehoe, den 24, 8. 1959

Der Bauherr:

- 12 SEP 1948

Der Architekt oder Unternehmer:



Anlage 14
Baubeschreibung

Anmeorlames Nutzungsénderung und

1. Zutreffendes bitte ankreuzen oder ausfall Umbau

2. Bei mehreren Geb4uden ist far jedes Gebauvuc e vesunusic vauussuer
bung erforderiich.

Dar Vordruck |st
schralbmaschinengerechl.
Zellenschaltung 2fach,

Hinwals.

= 3. Ziff. 17-38: Die Angaben missen mit den Angaben Uber die Wand- und
Baubeschrelbung Deckenbaustoffe in den far-die Ausfihrung des Bauvorhabens maBgeblich
(§ 5 BauVoriVO) gepriiften Festigkeitsberechnungen ibereinstimmen.
Bauherr
Lage des Grundstiicks
StraBe, Ort, Flur, Flurstiick Unterstr.9, 25551 Winseldorf
Flur 8, Flurstick 45/1

Bezeichnung des Bauvorhabens

(Wie Ziff, Il und IV des Bauantrages) i
Umbau und Nutzungsanderung

Baugrundstiick
Oberfléichenbeschaffenheit und
Nutzung
StraBenbau i
; vorhanden D in Ausflhrung D vorgesehen -
tigu vorhanden vorgesehen
x | als D als

:l Mischsystem Trennsystem D Reéenabwasserkana[
Sammelgrube

Klargrube (abfluBlos) D Biologische Kldranlage

Trinkwasserversorgung AnschluB an offentliche AnschluB an offentliche
Wasserleitung vorhanden Wasserleitung vorgesehen

Brunnen mit oder chne Brunnen mit oder ohne
X | Wasserleitung varhanden D Wasserleitung vorgesehen

Elekirische Versorgung
x | vorhanden D vorgesehen
Gasversorgung ' i
vorhanden D vorgesehen
x |
Baugrund
{Angaben nach DIN 1054 _ :
Abschn. 2.1.1 bis 2.1.3) Sand/ Lehm .

Beschaffenheit und Tragfahigkeit

(Angabe h DIN 1054 Abschn. 4) .
s ausreichend, 0,15N/gmm angenommen

Pfahl- bzw. Plattengriindungen
v o vorhanden

Grundwasserstand m unter Terrain i
2m unter Gelande angenommen

Drainageart

Gebdude-Rohbau

Fundamente

vorhanden

@ Form. D 9 Formularveriag Georg Chriatiansen

KellerauBenwdnde,
Sockelhdhe iiber Geldnde




18 AuBenwande Wandaufbau . .
| ErdgeschoB Holzst&dnderwerk mit VMZ- Blech
19 Material und :
Farbe Holz, VMZ- rot, Blech- verzinkt
20 | AuBenwande Wandaufbau
| __ ObergeschoB
21 Material und
Farbe
22 | AuBenwinde Wandaufbau
| ___ ObergeschoB
- 123 Material und"
Farbe -
24 | AuBenwidnde Wandaufbau
_ | DachgeschoB
25 | (Gievel,Drempell | Mmaterial und
Farbe
26 | Wohnungstrennwande
Treppenraumwande
Brandwande
27 | Zwischenwinde | tragende und 12cm holzstdnderwerk mit VMZ-Ausfachung wie vor
aussteifende
| 28 nicht tragende
29 | Decken Kellerdecken
(Gesamtkonstruktion
einschl
FuBbodenbelag)
30 Unterer AbschluB
bzw. FuBbtden
bei nicht unter-
kellerten Raumen | \orh: Betonsohle mit Verbundestrich
a Wohnungs(trenn)-
decken
32 Decken Gber J
Durchfahrten
33 Decken unter
Durchtahrten
=i A SRR -
34 Decken unter
nicht ausgebau-
tem DachgeschoB
35 Dachschrégen,
Decken unter
Spitzboden
36 Abseitenwande




37 Dach Konstruktion
Sparrendach 10 Grad
38 Eindeckung
(Material, Farbe) ,
Blech, verzinkt
39 | Treppen AuBentreppen
(AustOhrung mit
Angabe der Gelan-
derausbildung)
40 Kellertreppen
41 GeschoBtreppen
42 Boden- und
Spitzboden-
treppen
43 | Schutz Grundwasser
gegen {DIN 4031)
44 Feuchtigksit
(DIN 4117 u. 4122) o
45 Holzschdden
(DIN 58800 ua)
46 Kaorrosion
. {DIN 1050 u. 4115}
Holzschutzmittel Baselith o0.3.
47 Brand
(DIN 4102)
48 Blitz
(DIN 57 185)
Gebdude-Ausbau
49 | Fenster Material
Holzfenster
Kaonstruktion
Feststehend
Verglasung N
Einfach- Verglasung
50 | Tiren Treppenraum-
(Material, abschluBtiren:
Konstruktion,
Beschlag) . zum Keller-
geschoB - e - -
zu allg. zugang-
lichen Fluren B - -
zum Dachraum




noch
51 | Tiren Wohnungs-
abschluBtiren
52 | Sanitdre Anlagen
(Anzahl der WC-, Bad-, Dusch- und
Waschanlagen, Spilen, Innenentiiftung u.a)
53 | Abstellraum innerhalb der
{Lage, GroBe in m%) | Wohnung
54 auBerhalb der
Wohnung
55 | Gemeinschafts- | Waschkiiche(n)
rdume
{GroBe in m?)
Trockenraum
(-raume)
56 | Abstellraum fiir Fahrrader,
Kinderwagen (Grage in m?9)
f=
57 | Gemeinschaftsanlagen
Blockheizung, Fernheizung, Waschanlagen,
Personenaufzug, Abfallschichte,
Millverbrennungsanlagen, Garagen
' !
AuBenanlagen (s. Lageplan) Umwehrungen (Héhe, Bauart)
58 | StraBeneinfriedun
: Vorhandene Heckenbeflanzung
59 | Seitliche u. hintere Einfriedung Véih
60 | Anzahl der Kfz-Stellplatze vaik
61 | Befestigungen der Verkehmﬂgchen
wie Wohnwege, Zugangswege,
Stellplatze
Vorh. Pflaster
62 | Anlagen fir Abfélle
Gffentliche Abfallbeseitigung
63 | Teppichklopfstangen, Waschepfahie
(in Stick),
Spielplatz fiir Kinder (in m?
64 Besch reibung weiterer Bitte Extrablatt bei‘l‘l]gen
baulicher Anlagen
Betriebsbeschreibung bei Bitte Extrablatt bei'fﬁgen
gewerblichen Anlagen
Ort, Datum Ort, Datum
Ladbarbek, den 9.01.1998
Unterschrift des Entwurfsverfassers Unterschrilt des Bauvorlageberechtigten




Anlage 15
City Basics Winseldorf

CityBasics

25551 Winseldorf, Unterstr. 9 geoport

Basics - Landkreis (Gemeinde)

Schleswig-Holstein

SN Steinburg, Landkreis

IEANORRSANE 130.843 (326)
IFISEHEE 1 055,00 km?
IBEVSIRSFURGSAISRESINN 124 EW/km?
PLZ-Bereich 25551
(GEeiREeSERIUSSeI 01061114

Verbffentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr: 2021

Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis
4.533.529 €

48.200
Verdffentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr (1): 2020 (2): 2021 (3): 2016

2013 2014 2015 2016 017 2018 2019 2020 2021 2011 02 2013 2014 015 2016 J
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
20 |

ST Nkbocrxina
o=
=8 T

b X

2013 20014 2015 2016 20017 2018 2009 2020 2021 2012 2013 2014 015 016 017 2018 2020
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prazentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Trend Legende \l/ fallend M Tendenz fallend 9 gleich bleibend /1 Tendenz steigend '1\ steigend
Datenquelie

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Veréffentlichungsjahr: 2021 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2024




