
KURZE BESCHREIBUNG DER GEBÄUDE : 

Nachrichtlich :  

Die nachfolgende Baubeschreibung beruht auf einer äußeren Inaugenscheinnahme der 

Gebäude sowie der vorliegenden Bauunterlagen. Lediglich der nordwestlich gelegene 

Liegeboxenlaufstall konnte bei dem im Rahmen der Erstellung des Hauptgutachtens 

durchgeführten Ortstermin von innen besichtigt werden. 

1.) Wohngebäude Bockhöft 1 :  Baujahr : ca. 1971 

Gebäude außen : 

Das nicht unterkellerte, eingeschossige Wohngebäude weist einen annähernd rechtecki-

gen Zuschnitt auf und ist konventionell auf einer Betonsohle sowie Betonstreifenfunda-

menten errichtet. Die Innenwände bestehen aus einem 11,5 cm starken Kalksandstein-

mauerwerk. Die ca. 25 cm starken Außenwände sind zweischalig mit einer weiß ge-

strichenen Verblendfassade erstellt. Das Gebäude verfügt über eine flachgeneigte höl-

zerne Walmdachkonstruktion, welche mit dunkel-grauen „Frankfurter Pfannen“ einge-

deckt ist und südseitig ist eine Schleppdachgaube mit einer Verkleidung aus Schiefer-

schindeln verbaut.  

Die Dachüberstände sind mit Holz unterkleidet, die Dachrinnen bestehen aus Zinkblech 

und die Fallrohre sind aus Kupferblech erstellt. Der Schornsteinkopf ist mit roten Ver-

blendsteinen verkleidet. Die Belichtung des Gebäudes erfolgt über dunkel gestrichene 

isolierverglaste Holzrahmenfenster, welche teilweise über Außenrollläden verfügen.  

Die östliche Hauseingangstür besteht aus einem dunkel gestrichenen Holzrahmenele-

ment mit Sprossenteilung. Der Tür vorgelagert befindet sich ein rechteckiges Eingangs-

podest aus Beton mit einem roten Spaltklinkerbelag. Desweiteren befindet sich im nord-

westlichen Eckbereich des Wohngebäudes ein überdachtes Podest mit einem ge-

mauerten Pfeiler. Von diesem Bereich wird der Zugang durch ein Terrassentürelement 

zum Wohnzimmer ermöglicht.  

Das Gebäude wird laut der vorliegenden Baubeschreibung der Bauvorlage über eine 

ölbefeuerte Zentralheizungsanlage erwärmt und die Warmwasserbereitung erfolgt 

über die Heizungsanlage. Die Heizölbevorratung erfolgt in zwei Batterietanks mit 

einem Füllungsvolumen von jeweils 1.500 Litern. 

Gebäude innen / Raumaufteilung :

Erdgeschoss : Flur, Waschküche, Bad, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Gäste-

zimmer, Küche Speisekammer  



Nachrichtlich : 

Der Dachraum des Wohngebäudes weist nach den vorliegenden Unterlagen eine 

lichte Raumhöhe von ca. 1,90 m auf. Unter baurechtlichen Gesichtspunkten ist ein 

Ausbau zu Aufenthaltsräumen nicht zulässig. Unabhängig davon ist in der Dachfläche 

eine Rechteckgaube eingelassen, die darauf hindeutet, dass der Dachraum proviso-

risch ausgebaut ist. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen sowie den baurechtli-

chen Gegebenheiten wird das Dachgeschoss als „nicht wohnlich ausgebaut“ wert-

mäßig berücksichtigt. Unter den „besonderen Bauteilen“ wird der augenscheinlich vor-

handene provisorische Dachausbau mit einem Pauschalansatz berücksichtigt.

1.a) Garage / Nebengebäude Bockhöft 1 :  Baujahr : ca. 1971 

Konstruktions- und Außenbeschreibung : 

Südöstlich an dem Wohngebäude ist ein in konventioneller Massivbauweise errichtetes 

Garagengebäude mit einer Flachdachkonstruktion vorhanden. Die Außenwände sind 

massiv gemauert und entsprechend des Wohnhauses mit einer weiß gestrichenen Ver-

blendfassade ausgeführt. Die Dachrinnen und Fallrohre bestehen aus Zinkblech. Die Zu-

fahrt zum Garagengebäude erfolgt über braune Stahlblechschwingtore und Vorder- sowie 

rückseitig sind dunkle Holztüren mit oberen Lichtausschnitten vorhanden. Westlich an-

grenzend an dem Garagengebäude ist ein in Holzbauweise erstelltes Nebengebäude mit 

einem Flachdach vorzufinden, welches über einen dunklen Farbanstrich und teils zweiflü-

gelige Holzrahmenfenster verfügt. Nach örtlicher Objektbesichtigung ist die Garage er-

weitert worden, so dass die Gebäudeausführung nicht mit der vorliegenden Grundriss-

zeichnung übereinstimmt. 

Wohn- und Wirtschaftsgebäude „Bockhöft 3“ : Baujahr ca. 1955 

Konstruktions- und Außenbeschreibung : 

Die Konstruktions- und Außenbeschreibung erfolgt gemäß Besichtigung sowie der 

vorliegenden Bauunterlagen. Eine Innenbesichtigung der Objektgebäude wurde mir 

nicht ermöglicht.  

Bei dem Wohn- und Wirtschaftsgebäude handelt es sich um einen in konventioneller 

Massivbauweise erstellten, zweigeschossigen Gebäudekomplex mit einem nach örtli-

cher Besichtigung im Wohnbereich ausgebauten Obergeschoss. Es wird eine konven-

tionelle Gründung auf Betonstreifenfundamenten mit einer Betonsohlplatte unterstellt 

und über dem Erdgeschoss ist eine Betondecke verbaut. Die massiven Außenwände 

sind mit einer rot-bunten Verblendfassade erstellt und das Obergeschoss hat über-

wiegend eine Bekleidung aus Wellasbestplatten erhalten. Die Innenwände sind mit 17,5 

cm, die Scheidewände mit 12,0 cm und die tragenden Innenwände mit 17,5 cm bzw. 24 

cm starken Schlackenbetonsteinen ausgeführt.  



Das Wohngebäude ist teilunterkellert und die Gebäude verfügen über Satteldachkon-

struktionen, die mit Wellasbestzementplatten eingedeckt sind. Die Gebäude verfügen 

überwiegend über weiße Kunststoffrahmenfenster, welche teilweise mit einer Sprossen-

teilung ausgestattet sind.  

Die nördliche Hauseingangstür, welche mit einem hölzern konstruierten Flachdach 

überdacht ist, besteht aus einem dunkel gestrichenen Holzrahmenelement und die 

ebenfalls nördliche Nebeneingangstür besteht aus einem Holzrahmenelement mit 

Lichtausschnitt. Der Hauseingangstür vorgelagert befindet sich ein rechteckiges Ein-

gangspodest aus Beton mit einem roten Spaltklinkerbelag. Das Wirtschaftsgebäude 

verfügt über ein großes, dunkel gestrichenes Holztor mit einer integrierten Holztür. Die 

Dachrinnen und Fallrohre bestehen aus Zinkblech.  

Gebäude innen / Raumaufteilung  Wohngebäude „Bockhöft 3“:

Kellergeschoss: Die Raumaufteilung ist nicht bekannt.  

Erdgeschoss : Flur, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Bad und WC, Kinderzimmer, 

Kammer, Milchkammer, Waschküche, Küche 

Obergeschoss: Die Raumaufteilung ist nicht bekannt.  

Nachrichtlich : 

Das Obergeschoss des Wohngebäudes (soweit ersichtlich) ist nach örtlichen Feststel-

lungen wohnlich ausgebaut. Entsprechende Baugenehmigungsunterlagen für den 

Obergeschossausbau lagen im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht vor. Es wird 

die baurechtliche Legalität der wohnlichen Nutzung unterstellt 

Gebäude innen / Raumaufteilung Wirtschaftsgebäude „Bockhöft 3“ : 

Erdgeschoss : Melkstand, Kuhstall, Kälberstall, Schweinestall, Milchkammer, Diele 

 Liegeboxenlaufstall mit Güllekeller : Baujahr ca. 1983 

Konstruktions- und Außenbeschreibung : 

Der westlich am Wohn- und Wirtschaftsgebäude befindliche Liegenboxenlaufstall mit 

Güllekeller ist für insgesamt 54 Liegeboxen ausgelegt. Das Gebäude weist einen 

rechteckigen Zuschnitt auf und ist auf Streifen- und Stützenfundamenten gegründet. 

Der Güllekeller ist auf einer Betonsohle erstellt und die Seitenwände bestehen aus 

einem wasserundurchlässigen B25-Beton. Die Außenwände sind in einer Stärke von 

24/40 cm beidseitig schalungsrau hinter senkrechten Binderstützen 8/20 cm Vollholz-

bohlen angebracht. Das 15° geneigte Dach besteht aus einer Holz-Binderkonstruk-

tion, welche mit 1,25 m langen, dunkelgrauen Wellasbestzementplatten eingedeckt 

ist.  



Die Innenwände des Melkstandes sind aus einem 17,5 cm bzw. 11,5 cm starken Kalk-

sandsteinmauerwerk erstellt. Die Belichtung des Laufstalles erfolgt durch ein doppel-

schaliges Profilit-Lichtband in der Westseite sowie durch doppelschalige Profilit-Fens-

ter in beiden Giebeln.  

Die Stallaußentüren sind als Schiebetore und die Türen zum Melkstand als Schiebe- 

bzw. Drehtore aus senkrechten Hobeldielen auf Holzkästen erstellt. Im Stall erfolgt die 

Belüftung von beiden Traufseiten durch eine unterhalb der Koppelpfetten angebrach-

te, 2,00 m lange Eternit-Luftleitplatte. Die Entlüftung erfolgt über den offenen First. Le-

diglich die Binder sind mit Einzelfirsthauben abgedeckt.  

Zur Stalleinrichtung für 54 Kuhplätze gehören feuerverzinkte Liegeboxentrenngitter im 

Laufstall sowie Selbstfang-Fressgitter für die Kühe. Die Güllelagerung erfolgt unter 

den Spaltböden und die Kaltwasserleitungen führen zu den Tränkebecken sowie allen 

erforderlichen Auslässen im Stall und den Nebenräumen. Die Milchkammer verfügt 

über Warmwasser durch einen E-Speicher.  

Südliche Scheune: Baujahr : unbekannt 

Konstruktions- und Außenbeschreibung : 

Die Konstruktions- und Außenbeschreibung erfolgt gemäß Besichtigung. Bauunterlagen 

für dieses Gebäude konnten nicht zur Verfügung gestellt bzw. beschafft werden.  

Die südliche Scheune hat eine ca. 145 m² große rechteckige Grundfläche und verfügt 

über einen rauen Betonfußboden. Das überwiegend aus einer Holzständerwerkskons-

truktion erstellte Gebäude verfügt auf der Westseite über massiv gemauerte Außen-

wände mit einer zum Teil aufgebrachten Trapezblechbekleidung. Da das Dach in 

mehreren Bereichen großflächig eingestürzt ist, wurde das Gebäude aus Sicherheits-

gründen nicht weiter von innen besichtigt. Insgesamt ist das Gebäude aus Sachverstän-

digensicht als nicht erhaltenswert einzustufen und wird im Rahmen der Wertermittlung 

lediglich mit den Rückbaukosten berücksichtigt. 

Kaltstall : Baujahr : ca. 1978 

Konstruktions- und Außenbeschreibung : 

Der südwestlich an der vorhandenen Scheune angebaute Kaltstall ist auf Streifenfun-

damenten gegründet und die Güllekanalwände bestehen aus Beton, sind bewehrt und 

mit einem Kaltbitumenanstrich behandelt. Der Sockel besteht aus Betonsteinen und 

die Außenwände sind aus 24 cm starken gelben Poroton-Hohlblocksteinen erstellt, 

welche innen und außen verfugt sind. Die Aussteifung des Stalles besteht aus Stahl-

betonstützen und das abgeschleppte Pultdach mit Koppelpfetten ist mit anthrazitfar-

benen Wellasbestzementplatten eingedeckt.  



Die Entlüftung erfolgt durch Lüftungsstutzen auf dem Dach und die Belichtung ist 

durch Lichtplatten in der Dachebene gegeben. Der Zugang zu dem Stall wird durch 

ein Schiebetor und ein zweiflügeliges Holztor ermöglicht.  

Allgemeine Baumängel und Bauschäden :

· Die energetischen Eigenschaften der Wohngebäude entsprechen nicht den heute 

gestellten Anforderungen.  

· Die Außenanlagen sind insbesondere im Bereich „Bockhöft 3“ zu überarbeiten.  

· Die südseitige Siloplatte weist vielfach eine Rissbildung auf. 

· Die südliche Außenwandverkleidung des Liegeboxenlaufstalles weist Fehlstellen 

auf und die Holz- und Schiebetore sind marode. 

· Das Stahlblechschwingtor der Garage weist im Sockelbereich Farbabplatzungen 

durch Feuchtigkeit auf.  

· Die südliche Scheune ist abbruchreif. 

· Die Fassade des Wohn- und Wirtschaftsgebäudes „Bockhöft 3“ weist teilweise 

starke Fugenfehlstellen auf.  

· Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt, dass die Elektrik überprüfungs- 

und sanierungsbedürftig ist. 

· Die Dacheindeckung des Wohn- und Wirtschaftsgebäudes weist mehrfach Moos-

anhaftungen auf.  



ANLAGE ZUM VERKEHRSWERTGUTACHTEN 

Objekt : 24870 Ellingstedt, Bockhöft 1 

Grundriss Erdgeschoss und   
Grundriss Garage  
- unmaßstäblich -



ANLAGE ZUM VERKEHRSWERTGUTACHTEN 

Objekt : 24870 Ellingstedt, Bockhöft 3 

Grundriss Wohngebäude 

- unmaßstäblich - 



ANLAGE ZUM VERKEHRSWERTGUTACHTEN 

Objekt : 24870 Ellingstedt, Bockhöft 3 

Grundriss Wirtschaftsgebäude 

- zeichnerisch ergänzt, da unvollständig / unmaßstäblich - 



ANLAGE ZUM VERKEHRSWERTGUTACHTEN 

Objekt : 24870 Ellingstedt, Bockhöft 3 

Grundriss  des Kaltlagers 

- unmaßstäblich - 






















