Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat)
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop
21493 Schwarzenbek, Schmiedestrake 11 Tel. 04151 8794600 Fax 04151 8796988
E-Mail: Info@andreaskoop.com www.andreaskoop.com

Gutachten (nach dem duBeren Anschein)

tiber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das Grundstlck:

Wohnhaus, Nebengebaude,
landwirtschaftl. Flichen, Wald (im Naturschutzgebiet)
in 21039 Escheburg, Gétensberg 2 u.a.
Auftraggeber: Amtsgericht Schwarzenbek Az.: 9 K 15/20
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Escheburg, nicht abgebildet

Der (unbelastete) Verkehrswert des Grundstiickes
wird zum Wertermittlungsstichtag

17.03.2026 mit
435.000 €
ermittelt.

Ausfertigung Nr. 4:
Dieses Gutachten besteht aus 61 Seiten zzgl. 14 Anlagen mit insgesamt 32 Seiten.

Das Gutachten wurde in vierfacher Ausfertigung erstelit.
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Kurzprofil des Grundstiicks

Allgemeines:

Die Gemeinde Escheburg mit rund 4.000 Einwohnern liegt im Kreis Herzogtum
Lauenburg im sldlichen Schleswig-Holstein. Der Ort grenzt unmittelbar an die
slid6stliche Landesgrenze Hamburgs. Escheburg befindet sich damit im ,Speck-
glrtel* Hamburgs, in einem landschaftlich attraktiven Gebiet zwischen Sachsen-
wald im Norden und der Elbe im Siiden. Die nachstgréfiere Stadt ist Geesthacht
ca. 5 km sudostlich gelegen. Escheburg gehért mit neun weiteren Gemeinden
zum Amt Hohe Elbgeest. Es handelt sich in erster Linie um eine Wohngemeinde,
weiterhin bestehen auch einige landwirtschatftliche sowie kleine Handwerksbe-
triebe. Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen, arztliche Versorgung sowie
weitere soziokulturelle Einrichtungen werden vorwiegend in den Stadten Ham-
burg/Bergedorf und Geesthacht genutzt.

Objektbeschreibung:

Die Grundstiicke liegen (mit Ausnahme von Flur 9 Flurstliick 16) nérdlich der B 6
am Geesthang an der westlichen Ortsgrenze der Gemeinde. Es handelt sich um
ein Wohngebdude und weitere Nebengebdude in einem (baurechtlichen) Auien-
bereich. Die forst- und landwirtschaftlichen Flachen liegen weitgehend arrondiert,
vorwiegend westlich der Bebauung. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgte in der
Vergangenheit auch tber die ,Alte LandstralRe”. Derzeit wird die Zufahrt Gber die
StraBe ,Lindenbreite” genutzt. Das Grundstiick wurde vermutlich ca. 1937 oder
friher mit einem Wohnhaus und Stallgebauden bebaut. In den Jahren 1954 und
1963 erfolgten Anbauten an das Wohngebaude. Das laut Grundriss voll unterkel-
lerte Wohngebaude verfligt nach Aktenlage lber eine Wohnflache von gesamt
ca. 185 m?, davon ca. 115 m? im Erd- und ca. 70 m? im Dachgeschoss. Die Nutz-
flache im Keller betragt ca. 109 m2.

Das noérdlich des Wohnhauses gelegene Nebengebdude mit einer Grundflache
von ca. 200 m? diente vorwiegend als Stallgebdude. Im sudlichen Bereich dieses
Gebaudes wurde ein Teilbereich wohnlich ausgebaut. An der nordlichen Grund-
stlicksgrenze sind zwei weitere Nebengebédude fiir Viehhaltung und zur Nutzung
als Garage errichtet worden.

Nutzung:

Grundstliick und Gebdude stehen zum Bewertungsstichtag dem Augenschein
nach seit langer Zeit ohne Nutzung. Mietverhéltnisse bestehen nach Eigentimer-
angaben nicht.

Mangel:

Alle Gebaude und das Grundstlck befinden sich in einem deutlich unterdurch-
schnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand. Am Geb&ude und den Aul3enan-
lagen wurden seit Jahrzehnten keine erforderlichen werterhaltenden MalRnahmen
durchgefiihrt. Die Geb&ude befinden sich in deutlich unterdurchschnittlichem Zu-
stand und sind in Teilbereichen abrisswirdig.

Belastungen:

In Abteilung Il des Grundbuches sind verschiedene Auflassungsvormerkungen
und der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.

Besonderheiten:

Durch die Lage im baurechtlichen Aufienbereich ergeben sich Nutzungsein-
schrénkungen und bauliche Einschrankungen. Die Gebaude genielRen vermutlich
Bestandsschutz. Die Bewertung der Geb&ude erfolgte nach dem &uferen An-
schein, ohne Innenbesichtigung. Die ErschlieBung des Grundstiicks ist unter-
durchschnittlich.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber/-in:

Eigentiimer gem. Grundbuch:
Aktenzeichen des Auftraggebers:

Verwendungszweck:

Grundbuch- und Katasterangaben:

Mieter/Péachter:

Gutachter:

Ortsbesichtigung durch den
Gutachter am:

weitere Teilnehmer/-innen:

Amtsgericht Schwarzenbek
Moliner Stralte 20
21493 Schwarzenbek

Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
9 K 15/20
Verkehrswertermittiung im laufenden

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft

Grundbuch von Escheburg Blatt 970
Gemarkung Escheburg

BV Ifd. GrofBe in
Nr. Flur Flurstiick m?

6 1 1 17.534

6 1 2 18.127

6 9 16 3.774

9 1 44/12 380

10 1 44/10 8.531

11 1 44/13 133

11 1 232 199

48.678

Die Bewertungsgrundstiicke sind zum Bewer-
tungsstichtag ohne Nutzung — ausgenommen
Flurstiick 16

Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop
Sachverstandiger flr die Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstticken

11.03.2026 und 17.03.2026
- Christoph Koop — Sachverstandiger fur Im-

mobilienbewertungen - als Mitarbeiter des
Sachverstandigen
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Wertermittlung durchgefiihrt am: 16.03.2026 — 27.03.2026

1.2 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemaR der 17.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschéftsverkehr maRgeblichen Umsténde wie nach der aligemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.3 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung
mafRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wer-
termittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstich-
tag.

1.4 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit
getroffen, wie sie fir die Wertermittiung von Bedeutung sind. Untersuchungen
des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersu-
chungen wurden nicht durchgefihrt. Der Wertermittlung werden die Umsténde
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgeméfen und angemessenen

Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkenn-

bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der 6rtlichen Besichtigung

werden u. a.:

 vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

« die Funktionsfihigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Elekiroinstallationen, Warm-
wasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdriicklich gepruft,

o Wiarmedammungen an Dach, Decken und an Wénden sowie die Funktionsfahigkeit
von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht geprift,

» Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock bezuglich
Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehort werden),

« Feststellungen an eingebauten Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile o. &.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehort werden),

e keine Schallschutzpriffungen durchgefiihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandi-
ger gehort werden),

e keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventu-
ell vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger
gehort werden),
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» die baurechtliche Zuléssigkeit der vorhandenen Gebédude nicht abschlieBend geprift
(hierzu muss im Zweifelsfall die zustandige Baugenehmigungsbehérde beteiligt wer-
den).

1.5 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachverstandigen folgende Un-
terlagen/Informationen zur Verfligung:

- Bauzeichnung / Bauakte des Geb&udes

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auszug aus dem Grundbuch von Escheburg, Blatt 970
- Auskunft zur Bauleitplanung

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

- aktuelle Liegenschaftskarte

- Veroffentlichungen des Gutachterausschusses Kreis Herzogtum Lauenburg zu Sach-
wertfaktoren und Marktbericht

- Grundstiicksmarktbericht der Stadt Hamburg
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittiungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wert-
ermittiung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Uberértliche Lage

Bundesland Schleswig-Holstein (ca. 3 Mio. Einwohner); im Stiden des Landkrei-
ses Herzogtum Lauenburg;

Gemeinde Escheburg (ca. 4.000 Einwohner), im Bereich der Metropolregion
Hamburg;

2.1.2 Nachbarschaft

Die Wertermittlungsgrundstiicke liegen am westlichen Rand der Gemeinde
Escheburg auf dem Geesthang, nérdlich der ,Alten Landstrale — ehemals B 5°.

Ubersichtskarte mit grober Skizzierung
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Flurstiick 16 (Flur 009) liegt solitér, stiddstlich der weiteren Flurstlicke
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Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026

Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte (s. Anla-
gen) zu ersehen.

2.1.3 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene Fernstrale ist in ca. 2 km Entfernung die Bundesstrale B 5,
welche nach Hamburg im Westen sowie nach Geesthacht im Osten und weiter
nach Mecklenburg/Vorpommern fiihrt. Der nachste Autobahnanschluss auf die
Autobahn A 25 Richtung Hamburg befindet sich Richtung Geesthacht in stid6stli-
cher Richtung ca. 3 km entfernt.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Hamburg — Bergedorf 7 km ent-
fernt. Zusatzlich bestehen Busverbindungen in die Umlandgemeinden.

Die Anbindung an den Nah- und Fernverkehr ist sowohl fir den Individualverkehr
als auch hinsichtlich des OPNV als gut einzustufen.
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2.1.4 Offentliche Einrichtungen/Besonderheiten

Bei der Gemeinde Escheburg handelt es sich um eine landlich strukturierte Ge-
meinde, in der vorwiegend Wohnbebauung vorhanden ist. In den letzten Jahren
wurde durch Bebauungspléne die Schaffung neuer Wohngebiete, insbesondere
fur Familien mit Kindern, erméglicht. Ferner sind am Ort eine Reihe kleinerer und
mittlerer Gewerbebetriebe vorhanden.

In der Gemeinde gibt es zwei Kindergarten und eine Grundschule. Alle weiterfih-
renden Schulen sind in Geesthacht und Wentorf bei Hamburg vorhanden. Dort
befinden sich ebenfalls Einkaufsmdéglichkeiten des taglichen und weiteren Be-
darfs, sozio-kulturelle Einrichtungen sowie arztliche Versorgung.

Das nachstgelegene Krankenhaus befindet sich in Geesthacht in ca. 8 km Ent-
fernung oder in Hamburg — Bergedorf in ca. 6 km Entfernung.

2.1.5 Umwelteinfllisse

Aufgrund der Lage an einer AnliegerstraRe am Ende einer Sackgasse in Alleinla-
ge ist mit geringem Verkehrsaufkommen und mit keinem Verkehrslarm zu rech-
nen.

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren auBergewdhnlichen Im-
missionen festgestellt.

2.1.6 Wohnlage

Es handelt sich um eine landschaftlich reizvolle Lage direkt am Naturschutzgebiet
,Dalbekschlucht* am unmittelbaren westlichen Siedlungsrand der Gemeinde
Escheburg auf dem Geesthang. Das Grundstiick weist eine attraktive Stdaus-
richtung auf.

Aufgrund der in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.5 beschriebenen Lagemerkmale
und der Alleinlage ist die Wohnlage unter Berlicksichtigung der l&ndlichen Lage -
trotz des baurechtlichen AuRenbereichs - insgesamt als sehr gut einzustufen.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Das Wertermittlungsobjekt liegt tberwiegend in einem nach dem Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Escheburg als Flachen fiir die Land- oder Forstwirt-
schaft ausgewiesenem Bereich.
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Auszug aus der Planzeichnung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Escheburg.

Bebauungsplan
Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein Bebauungsplan vor.

Sonstige planungsrechtliche Gegebenheiten

Fir die Gemeinde Escheburg liegt auch kein Gebietsentwicklungsplan vor, in
welchem fiir das Grundstiick Festsetzungen erfolgt sind.

2.2.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel
aus den fur die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben mafgeblichen
§§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutz-
barkeit betreffen. Wird vom MaR der zuldssigen Nutzung in der Umgebung re-
gelmaRig abgewichen, ist die Nutzung mafRgeblich, die im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr zugrunde gelegt wird.

AuRenbereich § 35 BauGB

Nach den Recherchen des Sachverstdndigen handelt es sich um einen Bereich,
der nach § 35 BauGB (Bauen im Auenbereich) zu beurteilen ist. Eine AuRenbe-
reichssatzung (§ 35 (6) BauGB) liegt nicht vor.
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Als AuRenbereich (§ 35 BauGB) gelten die Gebiete, fur die weder ein Bebau-
ungsplan festgesetzt ist noch ein Bebauungszusammenhang besteht. Im Auf3en-
bereich sind im Wesentlichen Bauvorhaben nur unter der Voraussetzung be-
stimmter so genannter privilegierter Nutzungen zuléssig. Der Katalog privilegier-
ter Bauten nach § 35 (1) BauGB nennt neben baulichen Anlagen fur die Land-
und Forstwirtschaft vor allem Gartenbaubetriebe, Anlagen des Fernmeldewe-
sens, der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie der Ab-
wasserwirtschaft, Anlagen der Forschung, Entwicklung oder Nutzung der Kern-,
Wind- oder Wasserenergie sowie allgemein Vorhaben, die wegen ihrer besonde-
ren Anforderungen an die Umgebung, wegen ihrer nachteiligen Wirkung auf die
Umgebung oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung nur im AuBenbe-
reich ausgefiihrt werden sollen.

Fur das zu bewertende Objekt sind bauliche Erweiterungen, Umbauten und Um-
nutzungen nur sehr eingeschrénkt zulassig. Der Sachverstandige geht davon
aus, dass die Gebaude Bestandsschutz genielen. Die formelle und materielle
Zulassigkeit der vorhandenen Bebauung wird unterstellt.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuléssigen bauli-
chen Nutzung des Grundstiicks kénnen nur durch die zusténdigen Bauaufsichts-
behoérden erteilt werden.

2.2.3 Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben mafigebend.

Auf Grund der Inaugenscheinnahme und auf Grund der Befragung der Miteigen-
timer ergeben sich keine Hinweise auf durchgefuhrte Ausbau- und/oder Er-
schlieBungsmaRnahmen. Auch liegen keine Indizien auf ausstehende Ausbau-
und/oder ErschlieRungsbeitrage vor. Im weiteren Bewertungsverlauf wird daher
davon ausgegangen, dass Ausbau- und Erschliefungsbeitrage vollstandig be-
zahlt sind.

Fir die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung bestehen keine Anschlisse
an die zentralen Ver- und Entsorgungsanlagen — siehe Auskunft der Wasserbe-
hérde — Anlage 12 des Gutachtens. Die vorhandene Kleinklaranlage weist ver-
mutlich keine erforderliche Genehmigung auf. Hierzu ist fur die erforderlichen An-
schlusse oder Nachriistung mit entsprechenden Anschlusskostenbeitragen und
Aufwendungen zu rechnen. Hierzu werden Wertabschlage berlicksichtigt.

2.2.4 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Eintragungen vorhanden:
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Enlegebogen
Zweite Abteilung 1

mtsgericht _Schwarzenbek Grundbuch von _Escheburg Blatt 970
Mm M’bwn‘lm
i Geundsticke im Lasten und Beschrankunpen
£xin- Bestandsyerzechnis
L0000
1 2 kY
8 8,8,9,10 Nacherblolge ist angeord
Nacherben zu gleichen Teilen sind:
2.
3.
Befreite Vorerbin ist Frau Sigr
eingetragen am 13.07.1989.
9 6,8,9, 10 Auflassungsvormerkung fur
2,
3.
Als Gesamtberechtigte nach § 428 BGB. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 05.08.1999
{UR:-nr. 1449/1999 K des Notars Dr. jur. Rall Katschinski)
eingetragen am 09.11.1899.
10 6,8,9,10 Auflassungsvormerkuna fir r 4I
1.
2-f| -
Je zus % unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 26.11.1999;
eingelragen am 14.12,1899,
11 6,8,9,10 mmmmmm.&mwths der .
) 1956; auf Ubertragung des Eigentums; unter Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 21.02.2000 und 01.03.2000.
eingetragen am 19.09,2000.
Nr. 1-7 bereits geltscht.
Nr. 8-11 bei Neuf; g der Abteil ingetragen am 16.08.2011,
Alpen
06.01.2026 075459 Seite 7 von 12
Enlegebogen
lAmtsgark:m Schwarzenbek Grundbuch von _Escheburp Blatt 97 Zweite Abtellung 1
Nummer Nummer
der dos
Soakie 4 Soaked
r) 3 5 7
8,9 - Hinsichtlich des Betechtigten
G ks BV-Nr. 6 g ht am
29.08,2012.
Kube
b3 l-ﬁns‘;ht!ich r !
eléscht am 19.00 a
Kube
9  iAuflassungsvol jnsichllich
eldscht
amn 19.06,20187
Kube
06.01.2026 07:54:59  Seite 8von12
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Einlegedogen
Amtslgem:huzul ’gfhwuunbok Grundbuch von Escheburg Blatt 970 Zweite Abtellu 2
164 2 ler ¢
w i ‘c’ﬁ'mumm Lasten und Beschrankungen

Ertra- Bestandsverzeichnis
i

7 K|
12 6,89, 10 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufebung der Gemeinschaft ist durch Beschiuss angeocrdnet
(Amtsgericht Schwarzenbek, Az: 9 K 15/20:); eingetragen am 14.12,2020.

Voigt

06.01.2026 07:54:59  Seite 9von 12

Der Werteinfluss der Rechte wird im weiteren Gutachtenverlauf ermittelt.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuchs sind ohne Einfluss
auf den Verkehrswert.

Baulasten

GemaR Auskunft vom Kreis Herzogtum Lauenburg — Fachdienst Bauordnung und
Denkmalschutz — vom 17.02.2026 ist auf dem Grundsttiick keine Baulast einge-
tragen (siehe Anlage 10).

Denkmalschutz

In der Denkmalliste des Kreises Herzogtum Lauenburg (www.schleswig-
holstein.de, Zugriff am 16.03.2026) ist das Objekt nicht gelistet. Im weiteren Be-
wertungsverlauf wird unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fiir werterhéhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes
oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden. Dieses bezieht sich auch
auf die Zulassigkeit der vorhandenen baulichen Anlagen.
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2.3 Tatsichliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgréRe und -zuschnitt

Das insgesamt (alle Flurstiicke) 48.678 m? groBe Wertermittiungsgrundsttick ist
ungleichmaRig geformt. Die mittlere Breite betragt ca. 390 m und mittlere Tiefe
ca. 125 m.

Ubersicht alle Flurstiicke
~& 2
.| Wald/Naturschutzgebiet Ehemalige Obstb i il
I

I >, o B

r[oi-sH
T

- s ' 4
T

B>
‘ '

g i BB R B R R e e ""N:bengebéude
m.w: = ;?f . (ehemals Stall)
il —“Wohnhaus
. T
¥ I b, - R [-‘J‘I)‘h
‘ oo Flurstiicke 44/13, 44/12 j*"‘
o § =
— Langer und 232 als Verkehrs- 22| A IJ
| & “‘\,;.""”'ﬁf- flache/Zuwegung z. Zt. ey }“L-MJ [ __.j B
o BTN nicht nutzbar L
[.. ,J" u.._n %\E‘ﬂ_i““‘._,“ . % cho m m- |.—,|,'.

'm

o F o
LR ] T e _rl_} ehe

(B T |. 1 alens HJ._I_ 1_,._.--—-"‘""'“
Flur 9, Flurstiick 16 Gemeinde wii e
Escheburg, nicht abgebildet

An der westlichen Grundstiicksgrenze verlduft der Bachlauf ,Dalbek”. Teilflachen,
insbesondere die Flurstiicke 1 und 44/10 liegen im Bereich des Naturschutzge-
bietes Dalbekschlucht (siehe hierzu auch die Naturschutzgebietsverordnung in
der Anlage 13 dieses Gutachtens).

Die genaue Form des Wertermittlungsgrundstiickes ist auch aus dem Auszug
aus der Liegenschaftskarte (s. auch Anlagen) zu ersehen.

2.3.2 Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist mit einem Einfamilienhaus und mit Nebengebau-
den bebaut. Die erforderliche innere ErschlieBung (Wege) ist teilweise mit Beton-
steinen ausgefilhrt, die zum Bewertungszeitpunkt fast vollstandig mit Pflanzen
Uberwachsen sind.

Grundstiick und Gebaude stehen zum Bewertungszeitpunkt ohne Nutzung und
befinden sich in einem deutlich ungepflegten und verwahrlosten Zustand. Im Be-
reich der Nebengebaude sind kleinere Gebaude abrisswirdig. Mietverhaltnisse
sind nach Angaben einer Miteigentiimerin nicht vorhanden.

Bewertungsobjekt: Grundstiick in Escheburg Gotensberg 2 u.a. Seite 15 von 61



Sachversténdiger fur die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat)
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)

2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wurde urspriinglich durch die ,Alte Landstralle® ver-
kehrlich erschlossen. Dabei handelt es sich um eine Kreisstralle, welche im wei-
teren Verlauf nach Bérnsen und Bergedorf im Westen und Geesthacht im Osten
verlauft.

Alte LandstraRe Blickrichtung Ost mit Kennzeichnung der ehemaligen Zufahrt/ErschlieBung

Die Zufahrt in diesem Bereich der Flurstlicke 232, 44/13, 44/12 ist vollstandig mit
Pflanzen zugewachsen und nicht mehr zugénglich. Eine hier vorhandene Garage
ist ebenfalls nicht nutzungsféhig und abrisswiirdig.

L4

Ehemals Fuweg zum
Grundstlick/Wohnhaus

Die Stralenflache ist asphaltiert. StralRenbeleuchtung und FuRwege sind eben-
falls vorhanden. Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der
Stralle vorhanden:
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- Wasserversorgung — Stromversorgung
— Kanalisation — Gasanschluss
— Breitband

Von der ,Alten LandstraBe" aus wird das Grundstiick mit Strom erschlossen.

Zum Bewertungsstichtag erfolgt die verkehrliche ErschlieBung Uber die Strale
_Lindenbreite“. Hierliber soll nach Eigentimerangaben auch ein Gasanschluss

des Gebaudes erfolgt sein.

Fortsetzung der Lindenbreite mit Kennzeichnung der Grundsttickszufahrt
als aktuelle verkehrliche ErschlieRBung
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Zuwegung zum Hauptgebéaude auf dem Bewertungsgrundstiick
mit Nebengebauden/Garagen

Fir Wasser und Abwasser soll nach Eigentiimerangaben eine Eigenversorgung
auf dem Grundstiick durch einen eigenen Brunnen und eine Hausklédranlage be-
stehen. GemaR Stellungnahme der Wasserbehorde liegt fir diese Anlagen keine
wasserrechtliche Genehmigung vor — siehe Anlage 12 dieses Gutachtens.

Bodenbeschaffenheit:

Das Wertermittiungsgrundstiick liegt am Geesthang und weist in Teilbereichen
erhebliches Gefélle auf. Im Bereich der Haupt- und Nebengebdude ist es weitge-
hend eben. Im Bereich des Waldgrundstiicks im Naturschutzgebiet Dalbek-
schlucht ist erhebliches Gefélle vorhanden. Nachfolgend ein Auszug aus der to-
pographischen Karte mit Kennzeichnung eines Hohenunterschiedes auf dem
Bewertungsgrundstiick von bis zu 36 m:
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Altlasten:

Gemal Auskunft des Kreises Herzogtum Lauenburg — Fachdienst Abfall und Bo-
denschutz — vom 17.02.2026 sind Eintragungen im Kataster der Altablagerungen
(ehemalige Schuttkuhlen) und im Kataster fur Altstandorte (ehem. Gewerbe-
standorte) nicht vorhanden.

Im weiteren Bewertungsverlauf wird daher davon ausgegangen, dass Altlasten
nicht vorliegen.

Escheburg gehért zu den Gemeinden mit bekannten Bombenabwurf. Zu beach-
ten ist § 2 Abs. Il Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein.

2.3.4 Hauptgebaude

Angaben zur Geb&dudebeschreibung kénnen nur sehr eingeschrénkt erfolgen. Die
Akte beim Kreisbauamt in Ratzeburg enthalt keine Ursprungsbaugenehmigung.
Beim Amt Hohe Elbgeest wird keine Bauakte gefiihrt. Ein Bestandsschutz der
Gebaude kann vermutlich aus den Nachtragsgenehmigungen fir die Erweiterung
des Wohnhauses abgeleitet werden. Der Sachverstandige unterstellt die materi-
elle und formelle RechtmaRigkeit der vorhandenen Bebauung.

Zu beriicksichtigen ist im weiteren Verlauf der Geb&udebeschreibung auch, dass
keine Innenbesichtigung geduldet wurde. Insofern beruhen die Beschreibungen
weitgehend auf den Erkenntnissen der AuBenbesichtigung, Angaben der Eigen-
timer oder Annahmen. Eine Gewshr fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit ist
daher nicht gegeben.

Nordansicht Hauptgebdude mit Hauseingangstur
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Gebéaudeart:
Geschosse:

Baujahr(e):

Grole:
Wohngebéaude
Grundflache:

Wohnfléache:

Raumaufteilung:
Im Erdgeschoss

Dachgeschoss

Einstufung / Besonderhei-
ten:

Stidansicht Hauptgebéaude

Einfamilienhaus
Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, Keller

Vermutlich ca. 1937, Anbauten und Erweiterungen
1954 und 1963

ca. 163 m?

ca. 185m? (Grundriss s. Anlage)

Siehe auch Grundriss in der Anlage Nr. 8

Mangels Innenbesichtigung nicht bekannt, siehe
Grundriss Anlage Nr. 8 aus der Bauakte

Mangels Innenbesichtigung nicht bekannt, siehe
Grundriss Anlage Nr. 8 aus der Bauakte

Mangels Innenbesichtigung liegen dazu keine Er-
kenntnisse vor.

(Die nachfolgende Berechnung der Fléchen basiert
auf den Angaben in der Bauakte.)
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Erdgeschoss
Raum Wohnflache Nutzflache
1 6,50
2 7,00
3 1,50
4 8,00
5 2,10
6 3,80
7 13,30
8 17,30
9 30,00
10 23,20
11 2,60
Summe Erdgeschoss 115,30 0,00
Dachgeschoss
Raum Wohnflache Nutzflache
101 0,00
102 3,85
103 5,75
104 12,55
105 18,00
106 20,00
107 2,50
108 2,00
109 5,20
Summe Dachgeschoss 69,85 0,00
Keller
Raum Wohnflache Nutzflache
01 5,80
02 4,50
03 5,60
04 12,65
05 16,60
06 16,60
07 26,30
08 20,75
Summe Keller 0,00 108,80
alle Geschosse |gesamt 185,15 108,80

Bewertungsobjekt: Grundstlick in Escheburg Gétensberg 2 u.a. Seite 21 von 61




Sachverstéandiger fur die Bewertung von immobilien (IHK Zertifikat)
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

(Angaben jeweils aus der Baubeschreibung, soweit eine solche vorlag)
AuBenwénde: Mangels Baubeschreibung nicht bekannt

Innenwande: Mangels Baubeschreibung und Innenbesichtigung
nicht bekannt

Geschossdecken: Nach Eigentiimerangaben Betondecke

Dachform und Dacheinde- Neigungsdach mit Pfanneneindeckung
ckung:

Dachgeschoss: Ausgebaut

Keller: Vollkeller

AuBentUren: Einfligelige Hauseingangstur aus Holz mit Lichtaus-
schnitten

Fenster: Holzfenster, vermutlich aus den 1960-iger Jahren

Innentlren: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung

Geschosstreppe: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung

Innenwandverkleidung: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung

Verkleidung der Decken:  Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung
FulRbdden: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung
FuRbodenbelag: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung

Wand- und Bodenfliesen:  Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung

Elektroinstallation: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung
Sanitare Installationen: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung
Beheizung: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung
Einbaumoé- Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung
bel/Einbaukiche:

Besondere Einrichtungen: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung
Besondere Bauteile: Keine Kenntnis mangels Innenbesichtigung

Bauméngel / Bauschaden: Aufgrund der dufleren Inaugenscheinnahme ist er-
kennbar, dass an dem Wohngeb&ude seit Jahrzehn-
ten keine notwendigen Instandhaltungs- und In-
standsetzungsmafnahmen am &uf3eren Baukdrper
ausgefuhrt wurden. Insbesondere Fenster, Turen,
Dachrinnen sind erneuerungsbedurftig. Es ist zu
vermuten, dass diese Instandhaltungs- und Instand-
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setzungsmafRnahmen auch im Innenraumbereich seit
Jahrzehnten nicht ausgefiihrt wurden. Gegebenen-
falls kdnnten der Abriss des Wohngebaudes und die
Neuerrichtung wirtschaftlicher sein als die Behebung
aller vorhandenen Mangel. Aufgrund der mangeln-
den Innenbesichtigung kann diese Fragestellung
nicht abschlieBend untersucht werden, weil der Zu-
stand im Innern nicht abschlieRend festgestelit wer-
den konnte.

Die Frage bedarf aber auch durch die Lage im Au-
Renbereich aufgrund der baurechtlichen Situation
keiner abschlieRenden Wirdigung, weil das Gebau-
de Bestandsschutz genief3t, aber der Neubau eines
Wohnhauses nicht genehmigungsfahig ware. Zulas-
sig wéren nur privilegierte Bauvorhaben gemaf § 35
Baugesetzbuch.

Es wird im weiteren Bewertungsverlauf davon aus-
gegangen, dass der Baukérper aufgrund dieser Ge-
gebenheiten zu erhalten ist.

Einstufung des Zustandes: Sehr stark unterdurchschnittlich
(dem Alter entsprechend)

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Sachwertrichtlinie (SW-
RL) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist
insbesondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den beste-
henden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Daflr sind die
Qualitat der verwendeten Materialien und der Bauausfiihrung sowie die energeti-
schen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orientierung und Modellbeschreibung
enthélt die Anlage 2 der SW-RL eine Beschreibung der Standardmerkmale. Da-
nach sind die Standardstufen vereinfacht wie folgt definiert:

Stufe 1:  nicht zeitgemale, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2:  teilweise nicht zeitgeméaRe, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3:  zeitgemaRe und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4;  zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe 5:  zeitgemale und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Der Sachversténdige kennt aufgrund der mangelnden Innenbesichtigung die
Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts nicht.

Da dem Sachversténdigen aufgrund der mangelnden Innenbesichtigung die Aus-
stattung nicht bekannt ist, kann auch keine Einordnung in die Standardstufen vor-
genommen werden. Damit ist die Anwendung des Sachwertverfahrens ausge-
schlossen.
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Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur
Energie-Effizienz des zu bewertenden Gebé&udes, die geeignet wéaren, den Ener-
gieausweis zu ersetzen, werden nicht getétigt.

Die energetische Qualitat ist aufgrund der baujahrstypischen Dammung sowie der
vorgefundenen Heizung als sehr stark unterdurchschnittlich einzustufen.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Durchgefilhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise
MaRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-
wirken.

Aufgrund mangelnder Kenntnisse zum Baukérper und der mangelnden Innenbe-
sichtigung kénnen keine Ausflihrungen zu einer Gesamt- und Restnutzungsdauer
gemacht werden.

2.3.5 Nebengebdude (ehemals Stall)

Nordansicht
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Studansicht - ein Teilbereich auf ca. 4 m x 11 m Grundflache wurde in der Ver-
gangenheit wohnlich ausgebaut

Die Erlduterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.5 treffen analog
auch auf die nachfolgende Gebaudebeschreibung zu.

Gebéaudeart: Gebéaudetyp: Massives Nebengebaude
Geschosse: Erdgeschoss
Unterkellerung: Teilkeller

Dachgeschossausbau: Nicht vorhanden

Baujahr: Vermutlich ca. 1937

GroRe: Nutzflache.: ca. 150 m? einschlieflich Remise und wohnlich ausgebau-
tem Teil

Méangel: Das Nebengebdude weist starke Mangel auf. In den letz-

ten Jahrzehnten sind werterhaltende oder Instandset-
zungsmaflnahmen unterblieben. Ein massiver Reparatur-
stau liegt vor. Dachleckagen sind vorhanden.

Nachfolgend beispielhafte Fotos (keine abschlieRende
Dokumentation):
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Fenster zur Stidseite

keine Veroffentlichung der
Innenaufnahmen

Leckagen im Innenbereich
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Mauerwerksschéden
und Sturz abgerissen

Einstufung Zustand Stark unterdurchschnittlich
Ausstattung Einfach
Eine Baugenehmigung konnte fiir das Nebengeb&ude nicht recherchiert werden.

Aufgrund des Alters, des Zustandes sowie der nicht zeitgemé&Ren Grundrisse fir
eine heutige Nutzung wird ein eigener Wert fiir das Nebengeb&ude nicht erkannt.

2.3.6 Nebengebaude Hiihnerstall

Das Geb&ude konnte nicht von innen besichtigt werden.

Die Erlauterungen zur Geb&udebeschreibung des Kapitels 2.3.5 treffen analog
auch auf die nachfolgende Geb&udebeschreibung zu.
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Gebéaudeart: Gebaudetyp: Massives Stallgebaude
Geschosse: Erdgeschoss
Unterkellerung: Nicht unterkellert

Dachgeschossausbau: Vermutlich nicht ausgebaut

Baujahr: Vermutlich 1954
GréRe: Nutzflache.: Vermutlich ca. 24 m?
Bauweise: Massiv

Einstufung  Zustand unterdurchschnittlich

Ausstattung Einfach

Unter Beriicksichtigung des Baualters und des Zustandes erfolgt kein separater
Wertansatz fiir das Gebaude.

2.3.7 Nebengeb&aude Garagen

Das Gebaude konnte nur zum Teil von innen besichtigt werden. Eine Baugeneh-
migung konnte nicht recherchiert werden.

Die Erlduterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.5 treffen analog
auch auf die nachfolgende Gebaudebeschreibung zu.

Bewertungsobjekt: Grundstiick in Escheburg Gétensberg 2 u.a. Seite 28 von 61



Sachverstandiger {Ur die Bewertung von tmmobilien (IHK Zertifikat)
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoap.com)

Gebdaudeart: Gebaudetyp: Standerkonstruktion mit (vermut-
lich asbesthaltigen) Eternitplatten
Geschosse: Erdgeschoss
Unterkellerung: Nicht unterkellert
Dach: mit (vermutlich asbesthaltigen)
Eternitplatten
Baujahr: Unbekannt
GroélRe: Nutzfliche.: Vermutlich ca. 50 m?
Bauweise: Holzbauweise

Einstufung  Zustand unterdurchschnittlich

Ausstattung Einfach

Unter Berlicksichtigung des Alters, des Zustandes und einer mangelnden Bauge-
nehmigung erfolgt kein separater Wertansatz fiir das Gebaude.

2.3.8 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Elektrizitdtsanschluss Uiber den Hang von der ,Alten Landstrale“

Gemal Baugenehmigung befand sich vor dem Eingangsbereich ein Erdtank fiir Heizol
(5.000 I). Nach Angaben einer Miteigentiimerin ist dieser entfernt worden.

Far Wasser und Abwasser soll nach Eigentimerangaben eine Eigenversorgung auf

dem Grundstiick durch einen eigenen Brunnen und eine Hausklaranlage bestehen. Die
Brunnenanlage konnte norddstlich des Wohngebéaudes identifiziert werden:
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/
Erdtank Heizdl 5.000 | U /
(vermutlich entfernt) p

Hauseigener Brunnen
vorhanden

Hier befindet sich nach Eigentu-
merangaben eine hauseigene Klar-
anlage — ohne wasserrechtliche
Genehmigung - diese konnte vor
Ort wegen Pflanzenbewuchs nicht
identifiziert werden

Die Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde zum hauseigenen Brunnen und der
Hausklaranlage ist auszugsweise in der Anlage beigeftgt. Fir die mangelnden behdrd-
lichen Genehmigungen und vermuteten baulichen und technischen Méngel der Anla-
gen wird ein negativer Werteinfluss berlicksichtigt.

Plattierungen: - Haus- und Gartenzuwegung teilweise durch Beton-
steine befestigt

- Zufahrt mit Betonsteinen befestigt
- Terrasse mit Waschbetonplatten

- alle Befestigungen sind durch Pflanzen iberwu-
chert und teilweise zerstort -

Einfriedung: - Einfriedung zum Teil durch Maschendrahtzaun, teil-
weise ohne Einfriedung - tiberwiegend sind die
Zaunanlagen auf Grund Alters und Pflanzenbe-
wuchs zerstort

Gartenanlage: - Grole Streuobstwiese im westlichen Bereich des
Flurstiicks 2, stark verwildert, seit Jahren ohne Pfle-
ge - so auch die weiteren, ehemaligen Gartenanla-
gen — nachfolgend ein Foto der Streuobstwiese
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Sonstige Nebengebdude: - Ehemaliger Bienenschuppen — Flurstiick 2 westlich
— abrisswiirdig

Rf?"‘i\z,\j
UV

Sonstige Anlagen: =

Einstufung der AuBenanlage: - erkennbar seit vielen Jahren ohne Pflege - hierfiir
wird ein negativer Werteinfluss berticksichtigt

2.3.9 Ertragsverhéltnisse/Nutzung

Grundstiick und Geb&dude stehen nach Auskunft der Eigentimer zum Bewer-
tungszeitpunkt ohne Nutzung. Mietverhéltnisse existieren nicht.

2.4 Kiinftige Entwicklungen

Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
sind zu berticksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind.
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2.41 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de werden fiir die Gemeinde Escheburg keine
eigenen Statistiken erfasst.

Es wird davon ausgegangen, dass die Mieten und die Immobilienwerte langfristig
steigen werden, da die Gemeinde am Randbereich der Metropole Hamburg liegt
und das dortige Immobilienangebot die Nachfrage nicht bedienen kann.

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezlglich zukilinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und &rtlichen Planungen geben
keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittiungsobjektes sind aktuell nicht zu er-
warten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertméaRige Entwick-
lungsstufe des Grund und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher
und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks
direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es flr den jeweiligen Nutzungsberech-
tigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Flachen Ober Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverzliglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung
zugefiihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
Bung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich der
Entwicklungszustand ,(teilweise) bebaute land- und forstwirtschaftliche Flache im
AuRenbereich®.

Bewertungsobjekt: Grundstiick in Escheburg Goétensherg 2 u.a. Seite 32 von 61



Sachverstandiger fur die Bewertung von immobilien (IHK Zertifikat)
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)

3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen
3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewShnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse zu erzielen wére".

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stiickskaufvertrdge dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrdge wird eine Kaufpreissammlung gefihrt. Die Kauf-
preissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick Uber das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts-
und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414 ff.), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des
Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

— Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstticken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom
19.05.2010 (BGBI. | S. 639)

Ergédnzend werden folgende Richtlinien und Veréffentlichungen herangezogen:

— Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsti-
cken (Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006) vom 01.03.2006 (Beilage
BAnz. Nr. 108a vom 10.06.2006, berichtigt 01.07.2006 BAnz. Nr. 121 S. 4798)

— Richtlinien zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom
05.09.2012 (BAnz AT vom 18.10.2012)

— Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)
vom 12.11.2015 (BAnz AT vom 04.12.2015)

— Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Ver-
gleichswertrichtlinie - VW-RL) vom 20.03.2014 (BAnz AT vom 11.04.2014 B3)

— Messzahlen flr Bauleistungspreise und Preisindizes fur Bauwerke, vierteljahr-
liche Veroffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie
17, Reihe 4
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3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundsticksmarktibersicht 2020 Herzogtum Lauen-
burg

Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,

Bielenberg Verlag: C. H. Beck, Minchen

Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstiickswerten, Bundesanzeiger-
verlag

Gerardy/Mdéckel/Troff/ Praxis der Grundstlicksbewertung, OLZOG Verlag,

Bischoff Loseblattsammlung

3.2 Wertermittlungsverfahren
3.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittiungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobi-
lienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des
Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV), das Er-
tragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren
(8§ 21 bis 23 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Kaufpreisen solcher Grundstiicke ermittelt, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage,
Baujahr, Grolke, Bauart, Ausstattung und Zustand) aufweisen. Daneben kann der
Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Der
Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-
weise bei Grundstliicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet
sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Dieses trifft z.B. bei
vermieteten Mehrfamilienhdusern und gemischt genutzten Grundsticken zu.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewéhnli-
chen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermit-
telt. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittiung dann zur An-
wendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) der
Sachwert (vorwiegend Kosten der Bausubstanz) und nicht die Erzielung von Er-
tragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere bei selbst-
genutzten Ein- und Zweifamilienhausern der Fall.

3.2.2 Ablauf der Wertermittiungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind zunéchst die allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstilicksmarkt zu berlcksichtigen (Marktanpassung). Die besonde-
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ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
sind erst anschliefend zu wirdigen (§ 8 (2) ImmoWertV).

Die allgemeinen Wertverhéltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tber
die Vergleichspreise bzw. die Vergleichsfaktoren beriicksichtigt. Eine zuséatzliche
Marktanpassung ist in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt
die Marktanpassung Uber Sachwertfaktoren (§ 14 (2) ImmoWertV). Im Ertrags-
wertverfahren wird die Marktanpassung Uber aus dem Markt abgeleitete Liegen-
schaftszinssatze (§ 14 (3) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand oder
Baumangel. Diese Besonderheiten sind durch marktgerechte Zu- oder Abschléage
oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird
in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren bendtigten Daten ste-
hen mangels vorliegender Baubeschreibungen und mangels Innenbesichtigung
nicht zur Verfligung. Insofern kénnen auch keine Normalherstellungskosten er-
mittelt werden. Die im Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten Sachwertfaktoren
beziehen sich auf bebaute Ortsbereiche und kénnen daher fur derart individuelle
Grundstlicke im AuBenbereich nicht zur Anwendung gelangen.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist daher nicht méglich.

Auch das Ertragswertverfahren kann fir diese sehr individuelle Immobilie keine
Anwendung finden, da Liegenschaftszinssédtze fur derartige Objekte nicht vorlie-
gen. Auch lassen sich aus dem Marktgeschehen keine Liegenschaftszinssatze
fur derart individuelle Immobilien im AuRenbereich ableiten. Derartige Objekte
werden nicht unter Berlicksichtigung ihrer Renditemdéglichkeiten beurteilt.

Der Sachverstandige ermittelt daher zunachst den Bodenwert fiir die verschie-

denartig genutzten Grundstiicke. Sodann wird im Rahmen einer Uberschlégigen
Ermittlung der Restwert der aufstehenden Geb&dude ermittelt.
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3.3 Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt ist zum Teil bebaut und beziglich des Grund und Bo-
dens entsprechend seiner gegenwartigen Nutzung als Baufldche fir Wohnnut-
zung einzustufen. Der Entwicklungszustand des Grund und Bodens ist zun&chst
grundsatzlich dem erschlieBungsbeitragsfreien Bauland zuzuordnen (s. Abschnitt
2.5). ErschlieBungsdefizite werden spéaterhin berticksichtigt.

Bei der Bodenwertermittlung ist zu unterscheiden zwischen den rentierlichen und
den sonstigen Flachen. Wahrend die rentierlichen Flachen fiir eine angemessene
Nutzung der baulichen Anlagen benétigt werden, handelt es sich bei den sonsti-
gen Flachen um selbsténdig nutzbare Teilflichen des Wertermittlungsobjektes,
die unabhéngig von den vorhandenen Anlagen sind (z. B. freier Bauplatz). Der
Bodenwert der rentierlichen Flachen wird bei den Wertermittlungsverfahren direkt
als Verfahrenselement beriicksichtigt. Die sonstigen Flachen gehen mit ihrem
vollen (Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15
ImmoWertV) zu ermitteln (§ 16 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus
einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke abge-
leitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zustande gekom-
men und von ungewdhnlichen und personlichen Verhéltnissen beeinflusst worden
sind, dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Vergleichswerte

Aus der ndheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes stehen keine Kauffélle
fur vergleichbare baureife Grundstlicke zur Auswertung zur Verfligung.

Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermit-
telt werden (§ 16 (1) Satz 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z. B. Art und MafR
der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Gbereinstimmen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir normal zugeschnittene
Grundstiicke, die vom Gutachterausschuss in wiederkehrenden Sitzungen auf-
grund der Kaufpreissammlung ermittelt werden.

Fir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks sind Bodenwerte zum Stichtag
01.01.2026 wie folgt ausgewiesen worden:

Wohnbauflache/Auienbereich (ASB) 260,00 €/m?
Flachen der Land- und Forstwirtschaft/Ackerland 4,60 €/m?
Flachen der Land- und Forstwirtschaft/Griinland 2,00 €/m?

Bewertungsobjekt: Grundstlick in Escheburg Gotensberg 2 u.a. Seite 36 von 61




Sachverstandiger fir die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat)
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)

'\\

objektspezifischer Bodenwert Grundstiick Ifd. Nr 6 gem. BV Flur 1 Flurstiick 2

Im Rahmen der Bewertung ist die Gesamtgrundstiicksflache zu unterteilen in die
Flache, welche direkt der aufstehenden Bebauung zugeordnet werden kann und
dem hausnahen Gartenland. Aus der aufstehenden Bebauung, den vorhandenen
Nebengebauden und den ortlichen Gegebenheiten wird auf der Grundlage einer
ortsiiblichen Grundflachenzahl in Dorfgebieten von 0,20 eine ,Umgriffsflache"
(der Bebauung dienend) von 1.000 m? abgeleitet.

Fiir die den im AuBenbereich zuldssigerweise errichteten Gebdude zurechenba-
ren Umgriffsflichen kann von einer ,Quasi-Baulandqualitat (,faktisches Bau-
land") ausgegangen werden, wenn die bauliche Anlage zuldssigerweise errichtet
wurde und sie rechtlich und wirtschaftlich weiter nutzbar ist (§ 16 Abs. 2 Im-
mowertV2010). Allerdings kénnen die Flédchen damit in ihrer Wertigkeit nicht und
unmittelbar dem Grundstiicksmarkt fiir bebaute Grundstiicke bzw. fiir Baureife
Grundstiicke im Innenbereich gleichgesetzt werden. Allgemein kann hierzu ge-
sagt werden, dass sich der Bodenwert fiir bebaute AuBenbereichsgrundstticke
nach

- der Lage des Grundstiicks zum né&chsten Ort (Baugebiet),

- den besonderen objektspezifischen Lagemerkmalen,

- einer gegebenenfalls gegebenen Ubergréle,

- der &ulBeren und inneren ErschlieBung und

- der eingeschrankten Verwendungs- und Erweiterungsféhigkeit des Grundstiicks
im Rahmen der Zuléssigkeitsregelung des Paragrafen 35 Baugesetzbuch und
der Marktgdngigkeit bestimmt.”

(Siehe hierzu Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar
und Handbuch, 9. Aufl. Seite 688 Rn. 245)

Nach Abwagung der Lagevorteile - wie Nahe zur Gemeinde, Lage auf dem
Geestriicken am Naturschutzgebiet - und der Einschrankungen gem. § 35 Bau-
gesetzbuch zu Bau- und Nutzungsrestriktionen, sowie ErschlieBungsnachteilen,
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erscheint nach Abwéagung die Anwendung des vom Gutachterausschuss abgelei-
teten Bodenrichtwertes flir Aufienbereichslagen in der Gemeinde Escheburg in
Hoéhe von 260 €/m? flr sachgerecht und angemessen.

Weitere 1.000 m? im Umfeld der Bebauung liegende Grundstiicksfliche werden
als hausnahes Gartenland mit 20 % des objektspezifischen Bodenrichtwertes
beriicksichtigt. Die weitere Flache des Flurstiicks 2 wird als gemeindenahe, land-
und forstwirtschaftlich Flache mit besonderen Nutzungsmdglichkeiten in attrakti-
ver Lage auf dem Geestriicken mit einem abgeleiteten Bodenrichtwert von 6,00 €
m? beriicksichtigt.

Flr den mangelnden Anschiuss an das zentrale Trinkwassernetz und die zentrale
Abwasserbeseitigung, sowie die nicht erteilte Genehmigung und ggf. mangelnde
Genehmigungsfahigkeit des Trinkwasserbrunnens und der Klargrube wird ein
pauschaler Abschlag in H6he von 40.000 € beriicksichtigt.

Flr den Abbruch vorhandener, nicht nutzungsfahiger Gebaude (z.B. ehemaliger
Bienenstand), die Beseitigung von Abfall, Wegefuhrung auf dem Grundstick wie-
der herstellen und die géartnerischen Anlagen in Stand setzen, wird ein pauscha-
ler Wertabschlag von 60.000 € beriicksichtigt.

Auf der Grundlage der vorstehenden Ausflihrungen ergibt sich folgende Ableitung
des Bodenwertes fir das Flurstiick 2:

Berechnung des Boden- und Verkehrswertes Flurstiick 2 |BRW ASB
Bodenrichtw|ert AuGenbelreichslagen 260,00
1.000 m2a 260,00 € 260.000,00 €
1000 m2x (20 % vom angep BRW) 52,00€ 52.000,00€
gesamt 312.000,00€
verbleibende Fliche Flustiick 2 / Obstbaumwiese m? 16.127 500€ 80.635,00€
Bodenwert F|Iurst0ck 2 ge[samt 392.635,00 €
abzuglich ma!ngelnde was]serrechtlicher Genehmigung fur Kldranlage;
gaf. Anschlusskosten an zentrale Entsorgung; Brunnen und ggf. Technik ertlichtigen 40.000,00 €
AuRenanlagen wiederherstellen, Nebengebaude abreiBen| 50.000,00 €
Bodenwert glesamt 302.635,00 €
Bodenwert gesamt gerundet 303.000,00€

Der Bodenwert flr das Flurstlick 2 wird daher mit 303.000 € abgeleitet.
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Wertermittlung fir das Grundsttick Ifd. Nr. 6 gem. BV, Flur 1, Flurstiick 1:

Das Wertermittlungsgrundstiick préasentiert sich zum Wertermittiungsstichtag als
Waldgebiet ohne Nutzung. Es handelt sich um einen Mischwald mittleren Alters
mit den vorwiegenden Baumarten Rotbuche, Birke, Bergahorn, Erle und Stielei-
che im Naturschutzgebiet ,Dalbekschlucht” (siehe auch Naturschutzverordnung
in der Anlage des Gutachtens).

Bestand — Blickrichtung Nord
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Eine forstwirtschaftliche Nutzung ist aufgrund der Vorschriften der Naturschutz-
gebietsverordnung nur sehr eingeschrankt zuldssig. Siehe hierzu auch Natur-
schutzgebietsverordnung in der Anlage.

Zum anderen ist eine mogliche forstwirtschaftliche Nutzung durch die starke
Hanglage sehr aufwéndig und nicht wirtschaftlich. Nachfolgend ein Auszug aus
der topographischen Karte, auf der der ein Hohenunterschied von tber 20 m auf
dem Flursttick ersichtlich und gekennzeichnet ist:

Ein Bodenrichtwert fir Waldflichen wurde im Bereich des Kreises Herzogtum
Lauenburg nicht ausgewiesen.

Der Immobilienmarktbericht der Stadt Hamburg 2025 weist fir Waldflachen (in-

klusive Bestand) einen Wert von 3,00 €/m? aus. Nachfolgend ein Auszug aus
dem Immobilienmarktbericht 2025:
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5.5 Bodenrichtwerte
Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Nutzungen zum 1.1.2025

r

(sidlich B73/Bshntrasse nach Linsburg) [Euro/m3

(zwischen Norder- und Siderelbe) [Euro/m3
(nérdlich B73/Bahntrasse nach Lineburg) [Eura/m?3]

E
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o
0
@
%
@
X
m
=
2
°
3

Norderelbgeest

Vier- und Marschiande
(slidlich Bille/BS) |Euro/m?3|
Wilhelmsburg
Sideralbmarschen
Harburger Geest
Neuwerk

[Eurafm?)

Forstwirtschaftl. Flache 300 300 300 300 300 -
Grunland 6550 350 6,00 350 300 170
Acker 550 400 600 400 350 1,70

Erwerbsgartenanbaufiachen 650 400 650 500 450 -

Acker/Griinland mit 6kolo-
gischem Ausgleichspotenzial 780 400 700 440 = =

Erwerbsgartenanbau mit 6ko-
logischem Ausgleichspotenzial 780 | 400 700 600

Der Grundstiicksmarktbericht des nachbarlichen Landkreises Stormarn weist fir
Flachen der Forstwirtschaft keinen Wert aus.

Dem Sachverstéandigen liegen Vergleichskaufpreise fir frei bewirtschaftbare
Laubwaldflachen - mit einem Baumbestand mittleren Alters - aus dem Sudkreis
des Landkreises zwischen 17.000 und 20.000 € je Hektar vor.

Der Sachversténdige orientiert sich aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Freien
und Hansestadt Hamburg und der damit einhergehenden Immobiliennachfrage
aus diesem Bereich an den im Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 ausgewie-
senen Werten fiir forstwirtschaftliche Flachen in Héhe von 3,00 €/m2.

objektspezifischer Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick ist It. Grundbuchauszug 17.534 m? grof.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. mittleren Ver-
gleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wer-
termittlungsobjektes und denen des typischen Grundstiicks, auf das sich der Bo-
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denrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschlédge
(Umrechnungskoeffizienten) zu bertcksichtigen.

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall wie folgt gegeben:

- eine wirtschaftliche Holzernte ist durch die hohen technischen Aufwendungen
aufgrund der Hanglage nicht gegeben

- die Waldnutzung durch Holzernte ist durch die bestehende Naturschutzgebiets-
verordnung weitgehend unmdéglich

- das Waldgrundstiick ist gréRer als die BezugsgréRe des Referenzgrundsticks
(10.000 m?) fuir die Bodenrichtwertermittlung

Aufgrund der vorstehenden Ausfiihrungen erlibrigt sich eine detaillierte Betrach-
tung der Waldbestande mit entsprechenden Umtriebszeiten der einzelnen Holzar-
ten und Ermittlung von Abtriebswerten.

Unter Bericksichtigung der oben genannten Gegebenheiten ist festzustellen,
dass es sich bei dem Bewertungsgrundstiick nicht um ,Wald® in einem forstwirt-
schaftlichen Sinne handelt. Vielmehr sind durch die erheblichen Einschrankungen
in der Nutzung Abschlage zu beriicksichtigen.

Der Abschlag fir die Nutzungseinschrankungen wird vom Sachverstandigen auf
der Grundlage der oben genannten Gegebenheiten mit Gberschlagig 40 % abge-
leitet.

Unter Berlcksichtigung des Vorgenannten ergibt sich daher eine Wertermittiung
wie folgt:

Grundstlicksgrofe 17.534 m?
Richtwert Waldgrundstiicke 3,00 €/m?
Abschlag wegen eingeschrankter Nutzung durch 1,20 €/m?

Hanglage und Naturschutz, GréRenanpassung =
gesamt 40 %

Angepasster Wert je m? 1,80 €
Wert des Waldgrundstiicks = 17.534 m? x 1,80 € 31.561 €
Wert des Waldgrundstiicks gerundet 32.000 €

Der Wert des Grundstilicks Ifd. Nr. 6 gem. BV, Flur 1, Flurstuck 1 (Waldgrund-
stlick) wird daher mit gerundet 32.000 € festgestelit.
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Bodenwertermittlung fiir das Grundstick Ifd. Nr. 6 gem. BV, Flur 9, Flurstiick 16:

Das Wertermittlungsgrundstiick prasentiert sich zum Wertermittlungsstichtag als
landwirtschaftliches Griinland zur Nutzung fiir Pferdehaltung. Die Fléche kann vor
Ort aufgrund mangelnder Kennzeichnung durch Umz&unung bzw, vorhandener
Grenzanalgen oder dergleichen nicht exakt identifiziert werden. Es erfolgt eine
gemeinsame Bewirtschaftung ,flurstiicksiibergreifend” mit den nachbarlichen Fla-
chen.

ErschlieBungsstralBe ,Radelsweg" Blickrichtung West mit ca. Kennzeichnung der
Lage des Grundstticks:

Blick vom Radelsweg nach Sudost mit ca. Kennzeichnung der Lage
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Der Bodenrichtwert fir Landwirtschaft der Nutzungsart Griinland wurde vom Gut-
achterausschuss des Kreises Herzogtum Lauenburg zum Stichtag 01.01.2026
mit 2,00 €/m? ermittelt. Unter Beriicksichtigung der Gré3e des Flurstiicks von
3.774 m? wird ein Bodenwert wie folgt abgeleitet:

Bodenrichtwert Griinland 2,00 €
GrundstlicksgréRe 3.774 m? x 2,00 € =7.548 €
Bodenwert Flurstiick 16 gerundet 8.000 €

Der Bodenwert fiir das Teilgrundstiick Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 6, Flur 9 Flur-
stiick 16 (landwirtschaftliches Griinland) wird mit 8.000 € festgestellt.

Verkehrswertermittlung fir das Grundstiick Ifd. Nr. 11 gem. BV, Flur 1, Flurstii-
cke 44/13 und 232:

Die beiden Flurstiicke beziehen sich auf einen schmalen Waldstreifen am westli-
chen Siedlungsrand der Gemeinde Escheburg, nérdlich der Alten Landstrale.
Diese Flurstiicke dienten vermutlich vormals der verkehrlichen ErschlieBung des
Hauptgebdudes. Das Grundstiick ist durchschnittlich 4 m breit und ca. 100 m
lang. Die Grundstiicksgréf3en:

Flurstlick 44/13 133 m?
Flurstlick 232 199 m?
Gesamt 332 m?
Q e
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| Blick auf Flursttick
232 nach Nord

Der Wert fur die ebenfalls vorwiegend mit Mischwald bestanden Flurstiicke wird
analog der bereits erfolgten Ermittlung fir Waldgrundstiicke mit 1,80 €/m? abge-
leitet.

Es ergibt sich somit folgende Verkehrswertermittlung:

Flurstiick GroRe | Wert perm? | Verkehrswert
Flurstiick 44/13 133 m? 1,80 € 239,40 €
Flurstiick 232 199 m? 1,80 € 358,20 €
Gesamt 332 m? 597,60 €
Gesamt: Flurstiicke 44/13 und 232 gerundet 600,00 €

Der Verkehrswert des Grundstiicks Ifd. Nr. 11 gem. BV, Flur 1, Flurstiicke 44/13
und 232 wird mit 600 € abgeleitet.
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Verkehrswertermittlung fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 9 gem. BV, Flur 1, Flurstiick
44/12:

| =L €

Ly ey A=) D

L?fi Garagengebaude, in den Hang
gebaut, Baujahr ca.1950

AL o I gk
Hier. Stidansicht
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Das Garagengeb&ude konnte nicht von innen besichtigt werden. Aufgrund des
Alters und des Zustandes wird fiir die Garage kein eigener Wert erkannt. Die
Wertermittlung erfolgt daher auf der Grundlage der fiir die Flurstiicke 44/13 und

232 ermittelten Werte wie folgt:

Flurstick GroRe | Wert per m* | Verkehrswert
Flurstiick 44/12 380 m? 1,80 € 684,00 €
Gesamt Flurstiick 44/12 (gerundet) 700,00 €

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick Ifd. Nr. 9 gem. BV, Flur 1, Flurstiick 44/12
wird mit 700 € abgeleitet.
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Wertermittlung fiir das Flurstiick 44/10:

Das Wertermittlungsgrundstiick préasentiert sich zum Wertermittiungsstichtag als
Waldgebiet ohne Nutzung. Es handelt sich um einen Mischwald mittleren Alters
mit den vorwiegenden Baumarten Rotbuche, Birke, Bergahorn, Erle und Stielei-
che im Naturschutzgebiet ,Dalbekschlucht’ (siehe auch Naturschutzverordnung
in der Anlage des Gutachtens).

Bestand i nédlicn Grundstiicksbereich
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Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Ausfilhrungen zur Wertermittlung
analog des Grundstiickes Ifd. Nr. 10 gem. BV, Flur 1, Flurstiick 44/10 wie folgt:

Grundstlicksgrolie 8.531 m?
Richtwert Waldgrundstiicke 3,00 €/m?
Abschlag wegen eingeschrankter Nutzung durch 1,20 €/m?

Hanglage und Naturschutz und Gréfenanpassung
= gesamt 40 %

Angepasster Wert je m? 1,80 €
Wert des Waldgrundstiicks = 8.531 m* x 1,80 € 15.356 €
Wert des Waldgrundstiicks gerundet 15.000 €

Der Wert des Grundsticks Ifd. Nr. 10 gem. BV, Flur 1, Flurstiick 44/10
(Waldgrundstiick) wird daher mit 15.000 € festgestellt.
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Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Ifd. Nr 6 gem. BV Flur 1 Flurstiick 2
(Wohngebédude):

Der Bodenwert fiir Teilgrundstiick |fd. Nr 6 gem. BV Flur 1, Flurstlick 2
wurde bereits im Kapitel ,Bodenwertermittiung” mit 309.000 Euro festgestellt.

Nachfolgend wird der Gesamtwert des Grundstuicks einschlieRlich Gebaudewert
ermittelt.

Die fur die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren benétigten Daten ste-
hen mangels vorliegender Baubeschreibungen und mangels Innenbesichtigung
nicht zur Verfiigung. Insofern kénnen auch keine Normalherstellungskosten er-
mittelt werden. Die im Grundstiicksmarktbericht veroffentlichten Sachwertfaktoren
beziehen sich auf bebaute Ortsbereiche und kénnen daher fiir derart individuelle
Grundstiicke im AuRenbereich nicht zur Anwendung gelangen.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist daher nicht moglich.

Wie bereits im Gutachten ausgefiihrt ist auch die Anwendung des Ertragswertver-
fahrens und des Vergleichswertverfahren nicht moglich.

Nach dem #uReren Anschein und den Recherchen des Sachversténdigen wur-
den seit Jahrzehnten keinerlei werterhaltende MaBnahmen oder Modernisierun-
gen am Objekt durchgefiihrt. Es liegt ein deutlich tiberdurchschnittlicher Instand-
haltungsstau vor. Es ist davon auszugehen, dass im Innenbereich flr alle Gewer-
ke (wie zum Beispiel Sanitar, Elektrik, Heizung, Maler, Bodenbelage, Fenster,
Innentiiren) zur Ausfiihrung kommen, um einen in etwa zeitgemaRen Wohnstan-
dard zu erreichen. Insofern ist fur das Geb&ude eine Entkernung notwendig und
es verbleibt entsprechend ein Rohbau zum weiteren Ausbau. Dieser Rohbau
prasentiert sich sodann noch in energetisch minderwertiger Qualitat im Vergleich
zu einem heutigen Rohbau.

Weitergehend sind Vandalismusschaden auf Grund der langen Leerstandszeit
nicht auszuschlief3en.
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Der Abriss des Gebaudes wird aufgrund der Lage im baurechtlichen Aufienbe-
reich § 35 BauGB (Bestandsschutz unterstellt) nicht gepriift. Bei einem eventuel-
len Abriss ist die Erteilung einer Neubaugenehmigung zu Wohnzwecken vermut-
lich ausgeschlossen, da nur privilegierte Bauvorhaben nach § 35 Baugesetzbuch
zuldssig sind. AbschlieBende, verbindliche Auskiinfte kénnen hierzu nur durch
die entsprechenden Behorden erteilt werden.

Auf der Grundlage der vorstehenden Ausfiihrungen erfolgt folgende Ermittiung:

Der Zeitwert fiir einen Rohbau eines Einfamilienhauses im vorliegenden Standard
und mit den Unwégbarkeiten und des Risikos einer mangelnden Innenbesichti-
gung betragt nach Recherchen des Sachverstandigen und Anfrage bei lokalen
Bauunternehmen ca. 600 Euro / m? Wohnflache.

185 m2 Wil. x 600 €/m* = 148.000 €

(Rohbaukosten/Zeitwert einschlieRlich Risiko aufgrund
mangelnder Innenbesichtigung)

Fir einen Rohbau wird unterstellt, dass er frei von vorhergehenden Installationen
und Belastungen ist. Fir diese Gegebenheit und ggf. notwendige Schadensbe-
seitigungskosten wird ein Abschlag in Héhe von 50.000 € vorgenommen.

Somit ergibt sich unter Berticksichtigung der Ausfiihrungen zum Bodenwert fol-
gender Verkehrswert:
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Berechnung des Boden- und Verkehrswertes Flurstlick 2 |BRW ASB
Bodenrichtwert AuRenbereichslagen 260,00
1.000 m?a 260,00 € 260.000,00 €
1000 m? x (20 % vom angep BRW) 52,00 € 52.000,00 €
gesamt 312.000,00 €
verbleibende Fliche Flustiick 2 / Obstbaumwiese m? 16.127 500€ 80.635,00 €
Bodenwert Flurstiick 2 gesamt 392.635,00 €
abziiglich mangeinde wasserrechtlicher Genehmigung fir Kldranlage;
ggf. Anschlusskosten an zentrale Entsorgung; Brunnen und ggf. Technik ertlichtigen 40.000,00€
AuRenanlagen wiederherstellen, Nebengebéude abreiRen 50.000,00 €
Bodenwert gesamt 302.635,00 €
Bodenwert gesamt gerundet 303.000,00€
"minderwertiger Rohbau" 185 m? Wfl. A 600 € 111.000,00 €
abziiglich Entkernung und "Herstellung des Rohbaus",
sowie ggf. Schadensbeseitigung 50.000,00 €
zuziiglich Keller pauschal 15.000,00 €
Gebdudewert gesamt 76.000,00 €
Verkehrswert Flurstlick 2 gesamt 378.635,00 €
Verkehrswert Flurstiick 2 gesamt, gerundet 379.000,00 €

Der Verkehrswert fir das Teilgrundstiick Ifd. Nr 6 gem. BV Flur 1 Flurstiick 2

(Wohngebiude) wird somit mit gerundet 379.000 € abgeleitet:
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3.4 Zusammenstellung der Werte

Nachfolgend werden die ermittelten Verkehrswerte (VKW) in einer Ubersicht zu-
sammengestellt:

Zusammenstellung der Werte Az. 15/20

BV
Ifd. Grofe in Wirtschaftsart Natur- be-
Nr. | Gemarkung | Flur | Flurstiick m? (Nutzung) schutz | baut VKW
6 | Escheburg 1 1 17.534 Waldflache teilweise | nein 32.000€
Gebaude- und Frei-
flache,
Landwirtschaftsfla-
6 |Escheburg | 1 2 18.127 che nein ja 379.000 €
Landwirtschaftsfla-
6 |Escheburg 9 16 3.774 che nein nein 8.000 €
6 | gesamt 419.000 €
Gebaude und Freifla-
9 | Escheburg 1 44/12 380 che ja ja 700 €
9 [gesamt 700 €
10 | Escheburg 1 44/10 8.531 Waldflache ja nein 15.000 €
10 | gesamt 156.000 €
11 | Escheburg 1 44/13 133 Verkehrsflache ja nein 200 €
11 | Escheburg 1 232 199 Verkehrsflache ja nein 400 €
11 | gesamt 600 €
435.300 €

Der unbelastete Gesamtverkehrswert aller vorstehend genannten Grundstlicke
wird mit

gerundet 435.000 € festgestellt.
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3.5 Werteinfluss der Rechte in Abteilung I

In Abteilung zwei des Grundbuchs sind nachfolgende Rechte eingetragen:

Exntegebogen
Amtsgericht Schwarzenbek Grundbuch von_ Escheburg Blatt 970 Zweite Abtellung 1
NW" mﬂ Lasten und Beschrankungen
Entra- Bestandsverzeichnis
i Z 3
8 6,8,9, 10 Nacherbfolge st angeordnet;
Nacherben zu gleichen Teilen sind: o
eingetragen am 13.07.1909.
9 6,89 10 Auflassungsvormerkuna flir
Als Gesamiberechiigie nach § 428 BGB. Unlter Bezugnahme auf die Bewiligung vom 05.08.1999
(UR:-nv, 1449/1999 K des Notars Dr. jur. Ralf Katschinski)
eingetragen am 09,11.1999,
10 6,8,9,10 _Auflassunosvormerkuna fic
eingetragen am 14,12,1999,
11 6,8,9, 10 .
— auf Ubertragung des Eigentums; unter Bezugnahme
aul die Bewilligung vom 21.02.2000 und 01.03.2000.
eingetragen am 19,09,2000,
Nr. 1-7 bereits geltscht.
Nr. 8-11 bei Neuf, g der Abteilung eingetragen am 16.08.2011.
Alpen
06.01.2026 07:54:59  Seite 7von12
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(Amtsgericht Schwarzenbek, Az: 9 K 15/20: ), eingetragen am 14.12.2020,

Voigt

Endgrbogen
Am%em:ht Schwarzenbek Grundbuch von _ Escheburg Blatt 97 Zweite Abtellung 1
i;ml
Hummer Hummes
aer [l
Spalied Soake ]
. . 869 ¢ htigtel ! |
, echtigten
20glich
Grundstiicks BV-Nr, 6 geldscht am
29,08.2012,
Kube
8  |Hinsichilich
::gelbschl am 19.06.2018.
Kube
] Auflassunglamml.m.nm:ighmch
Prof geloscht
am 19,06,2018,
Kube
06.01.2026 07:54:59  Seite 8von 12
Eintgebogen
Amtsgeri Schwarzenbek Grund von Eschebur Blatt 970 Zwelte Abtellung 2
& o LamsAenoe Hurvnes
des Crundstiie i Lasten und Beschrénkungen
Envitar Bestandsverzehnis
1 2 KY
12 6,8,9,10 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemelnschaft ist durch Beschiuss angeordnet

06.01.2026 07:54:59  Seite 9von 12

Nachfolgend wird der Werteinfluss der Rechte in Abteilung Il ermittelt:
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Lfd. Nr. 8: Nacherbfolge ist angeordnet

Nach Einsicht der Bewilligungsurkunde und entsprechender Recherche ist fest-
zustellen, dass die Berechtigten schon Eigentlimer geworden sind.

Der Werteinfluss des Rechts wird daher mit 0 € festgestelit.

Lfd. Nr. 9: Auflassungsvormerkung vom 09.11.1999

Ohne Loschung der Belastung ist das Grundstiick nicht verkehrsfahig und es
kann kein Eigentum verschafft werden. Ob ein Anspruch auf Léschung besteht
oder eine Zustimmung zur Léschung dieses Rechts oder zum Verkauf aus
grundsétzlichen Erwégungen von den Berechtigten generell versagt wird oder
aber gegen Geldzahlung oder andere Rechte am Grundstiick vom Berechtigten
erteilt wird, kann nicht recherchiert und beurteilt werden.

Der Werteinfluss des Rechts wird daher in Héhe der Verkehrswerte der betref-
fenden Grundstiicke gem. Ifd. Nr. 6, 9, 10, 11 des Bestandsverzeichnisses mit €
435.300 festgestellt.

Lfd. Nr. 10: Auflassungsvormerkung vom 14.12,1999

Ohne Léschung der Belastung ist das Grundstiick nicht verkehrsfahig und es
kann kein Eigentum verschafft werden. Ob ein Anspruch auf Loschung besteht
oder eine Zustimmung zur Léschung dieses Rechts oder zum Verkauf aus
grundsatzlichen Erwagungen von den Berechtigten generell versagt wird oder
aber gegen Geldzahlung oder andere Rechte am Grundstlick vom Berechtigten
erteilt wird, kann nicht recherchiert und beurteilt werden.

Der Werteinfluss des Rechts wird daher in Hohe der Verkehrswerte der betref-
fenden Grundstiicke gem. Ifd. Nr. 6, 9, 10, 11 des Bestandsverzeichnisses mit €
435.300 festgestellt.

Lfd. Nr. 11: Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Ubertragung des
Eigentums vom 19.09.2000

Ohne Léschung der Belastung ist das Grundstiick nicht verkehrsfahig und es
kann kein Eigentum verschafft werden. Ob ein Anspruch auf Léschung besteht
oder eine Zustimmung zur Loschung dieses Rechts oder zum Verkauf aus
grundsétzlichen Erwagungen von den Berechtigten generell versagt wird oder
aber gegen Geldzahlung oder andere Rechte am Grundstlick vom Berechtigten
erteilt wird, kann nicht recherchiert und beurteilt werden.

Der Werteinfluss des Rechts wird daher in Hohe der Verkehrswerte der betref-

fenden Grundstiicke gem. Ifd. Nr. 6, 9, 10, 11 des Bestandsverzeichnisses mit €
435.300 festgestellt.
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Lfd. Nr. 12 Zwangsversteigerungsvermerk

Diese Eintragung ist vorlibergehender Natur und ohne Einfluss auf den Ver-
kehrswert.

Der Werteinfluss des Rechts wird daher mit € 0 festgestellt.

Ermittlung des belasteten Verkehrswertes

Verkehrswert unbelastet (BV Nr. 6, 9, 10, 11) 435.300 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 8 0€
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 9 - 435.300 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 10 -435.300 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 11 - 435.300 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 12 0€
Belasteter Verkehrswert Grundstiick (BV Nr. 6, 9, 0€
10, 11)
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Nachfolgend wird der Werteinfluss der Eintragungen in Abteilung 1 auf die ein-

zelnen Grundstiicke dargestellt:

Verkehrswert Grundstiick BV Ifd. Nr. 6 unbelastet 419.000 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 8 0€
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 9 -419.000 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 10 -419.000 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 11 - 419.000 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 12 0€
Verkehrswert Grundstiick BV Ifd. Nr. 6 belastet 0€
Verkehrswert Grundstiick BV Ifd. Nr. 9 unbelastet 700 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. 1l Ifd. Nr. 8 0€
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 9 -700 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 10 -700 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 11 - 700 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 12 0€
Verkehrswert Grundstiick BV Ifd. Nr. 9 belastet 0€
Verkehrswert Grundstiick BV Ifd. Nr. 10 unbelastet 15.000 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. 11 Ifd. Nr. 8 0€
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 9 - 15.000 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 10 - 15.000 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 11 - 15.000 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 12 0€
Verkehrswert Grundstiick BV Ifd. Nr. 10 belastet 0€
Verkehrswert Grundstiick BV Ifd. Nr. 11 unbelastet 600 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il [fd. Nr. 8 0€
Werteinfluss des Rechts in Abt. 1l Ifd. Nr. 9 - 600 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 10 - 600 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 11 -600 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. 1l Ifd. Nr. 12 0€
Verkehrswert Grundstiick BV Ifd. Nr. 11 belastet 0€
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3.6 Plausibilitats- und Marktpriifung

Eine Plausibilitats- und Marktpriifung ist fir eine derartig individuelle Immobilie
insbesondere aufgrund der folgenden Gegebenheiten nicht méglich:

- (ibergroRRes Grundstiick

- Lage im baurechtlichen AuRenbereich

- deutlich unterdurchschnittlicher Instandhaltungszustand
- teilweise Lage im Naturschutzgebiet

In den einschlagigen Immobilienmarktberichten werden derartig individuelle

Grundstlicke nicht beriicksichtigt. Insofern ist auch keine Plausibilitatsprifung
mdoglich.
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3.7 Verkehrswert

Nach § 8 der Immobilienwertverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnis-
sen der herangezogenen Verfahren unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit und

unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Aufgrund der Ableitung der Verkehrswerte aus vorhandenen Bodenrichtwerten
der Region ist eine Koppelung an die Marktgegebenheiten gegeben. Da andere
geeignete Verfahren nicht zur Verfiigung stehen, stellt diese Verfahrensweise die
beste Erkenntnisquelle dar.

Auf der Grundlage der vorstehenden Ausfiihrungen und Verfahrensergebnisse,
sowie unter freier Wiirdigung aller den Markt beeinflussenden Merkmale ermittelt

der Sachversténdige fiir das Bewertungsobjekt

Wohnhaus, Nebengebaude,
landwirtschaftl. Flachen, Wald

(teilweise im Naturschutzgebiet)

in 21039 Escheburg, Gétensberg 2 u.a.

zum Wertermittiungsstichtag 17.03.2026 unbelastete Verkehrswerte wie folgt:

Zusammenstellung der Werte Az. 15/20

GroRe in Wirtschaftsart Natur- be-
Gemarkung | Flur | Flurstiick m? {Nutzung) schutz baut VKW
Escheburg 1 1 17.534 Waldflache teilweise | nein 32.000 €
Gebaude- und Frei-
flache,
Landwirtschaftsfla-
Escheburg 1 2 18.127 che nein ja 379.000 €
Landwirtschaftsfla-
Escheburg 9 16 3.774 che nein nein 8.000 €
gesamt 419.000 €
Gebaude und Freifla-
Escheburg 1 44/12 380 che ja ja 700 €
gesamt 700 €
Escheburg 1 44/10 8.531 Waldflache ja nein 15.000 €
gesamt 156.000 €
Escheburg 1 44/13 133 Verkehrsflache ja nein 200 €
Escheburg 1 232 199 Verkehrsfliche ja nein 400 €
gesamt 600 €
435.300 €

Der Verkehrswert fiir die vorstehend aufgefiihrten Grundstiicke wird somit mit
gerundet 435.000 € festgestelit.
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Ich versichere, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen frei von
jeglicher Bindung und ohne Interesse am Ergebnis erstattet zu haben.

Schwarzenbek, den 07.04.2026

Andreas Koop (Diplom—Vemaltungswi‘ﬁ)
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken (IHK Zertifikat)
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Bild 3: Zufahrt
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Bild 6: Garagen Sidansicht
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Bild 9: Hauptgebaude Siidansicht
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AuBen und
beispielhafte
Mangel
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4: ehemalige Garagenanlage, vermutlich asbesthaltige
Baustoffe

Bild 15: ehemaliger Viehunterstand, abrisswiirdig

AuBen und
Nebengebdude
Flurstiick 2
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AuRen und
Nebengebdude
Flursttick 2

Bild 18: Ehemals ErschlieBung tiber ,Alte Landstr., Flurstiicke 232,
44/12, 44/13



Anlage 1: Bilder des Objektes

i

Bild 21: Ehem. Weg auf 44/13, Blickrichtung Nord
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Bild 22: Flurstick 1, sudlicher Bere

Bild 24: Flurstiick 1, Ostgrenze, Blickrichtung Nordwest

Flurstlick 1,
teilweise
Naturschutz
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Anlage 2
Luftbild

Orthophoto/Luftbild Schieswig-Holstein
21039 Escheburg, Gétensberg 2 Geoport

MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesamtes fiir
Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein (LVermGeo SH), Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen
flachendeckend fiir das gesamte Land Schleswig-Holstein vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Landesvermessungamt Schleswig-Holstein Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04115316 vom 16.03.2026 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuelien Seitel
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026



Anlage 3
Auszug aus der Stralkenkarte
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Ubersichtskarte in verschiedenen MaBstében. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-C Lizenz "N g - Weitergabe

unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Obersichtskarte enthait u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur (iberortlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fur Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten,

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemal der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden,

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufUhren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04115316 vomn 16.03.2026 auf www.geoport.de: ein Service
on-gea der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seitel
Form. Copyright @ by on-geo® & Geoport® 2026
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Auszug aus der Regionalkarte

Regionalkarte on-geo
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Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026
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Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04115316 vom 16.03.2026 auf www.geoport.de: ein Service
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Auszug aus dem Ortsplan

Stadtplan on-geo M
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Stadtplan In verschiedenen MaBstében mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-C Lizenz "N g-
Weitergabe unter gleichen Bedingungen” 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthalt u.a, Infc ionen zur Bel g, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend fiir

Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von ® OpenStreetMap und steht gem4B der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04115316 vom 16.03.2026 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo__ der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seitel
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Amtsgei
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Nugg;m G“%m&"m Lasten und Beschrankungen
Eintra. Bestandsverzeichnis
e 2 3

8 6,8,9, 10 Nacherbfolge ist angeordnet;

Nacherben zu gleichen Teilen sind:
Jueb. 1240

2. |, geb. 1948
3. b, geb. 1956.
Befreite Vorerbin| |
eingetragen am 13.07.1999.

9 6,89, 10 Auflassungsvormerkung fiir

laeb, 1940

2, | geb. 11948
3 Imitz, geb, 1956;

Ais Gesamtberechtigte nach § 428 BGB. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 05,08,19399
(UR:-nr, 1449/1999 K des Notars Dr, jur. Ralf Katschinski)
eingetragen am 09.11.1999.

10 6,8,9, 10 Auflassungsvormerkung fur
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geb.
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eingetragen am 19.09,2000.

1956; auf Ubertragung des Eigentums; unter Bezugnahme

Nr. 1-7 bereits geltscht.
Nr. 8-11 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 16.08.2011.
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Anlage 9

Strukturdaten
CityBasics E
21039 Escheburg, Gétensberg 2 Geoport
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Anlage 10
Auskunft aus dem Baulastenkataster

™

Kreis HERZOGTUM LAUENBURG \
Der Landrat \ )
N

Krels Herzogtum Lauenburg  Postfach 1140 23801 Ratzeburg

'--._.--'/
Ny EINGEG/NGEN
Sachverstandigenblro Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz
Andreas Koop i Fl It Ansprechpartner |
SchmiedestraBe 11 %’mrr’ur - 5‘{1&& P:Iam 4, Ratzeburg)
on:
21493 Schwarzenbek et ~ Birole-rz.do
Datum; 17,02,2026

Vorhaben Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Grundstiock: Escheburg, Gitensberg 2
Gemarkung: Escheburg Flur; 1 Flurstucka: 2, 232, 44/10, 44/12, 44/13

Aktenzeichen: 3301 - 0280 400 2 Registrier-Nr..  00568-2026-16
a1 Schiftwichsel bitte Axtenzalchen und Registiernummer angoben,

Bescheinigung

Hiermit bescheinige ich Ihnen, dass auf dem oben genannten Grundstlck mit den angefuhrten
Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast im Sinne des § 83 Landesbauordnung fur das Land
Schleswig-Holstein (LBO) vom 6. Dezember 2021 (GVOBI. Schl.-H. S. 1422) in der zurzeit gelten-
den Fassung eingetragen ist.

Die Auskunft ist auf Grundlage der eingereichten Katasterangaben ohne Gew#hr und Richtigkeit
geprift worden. Es wird darauf hingewiesen, dass Méingel bei den hier eingereichten Linteria-
gen/Angaben zu Lasten des Antragstellers gehen.

Gebunrenfestsetzung:
Nach der Landesverordnung Uber VerwallungsgebGhren in Angelegenheiten der Bauaufsicht

(Baugeblhrenverordnung - BauGebVO) vom 10.06,2022 (GVOBI 2022, S, 704) in der zurzeit gel-
tenden Fassung setze ich folgende Gebihr fest:

Geblhr 300,00 €

Bitte berweisen Sie die Gebihr in Hbhe von 300,00 € innerhalb von 14 Tagen nach Empfang
dieses Bescheides unter Angabe des Kassenzeichens 915260368 an den Kreis Herzogtum
Lauenburg.

Empfanger: Kreis Herzogtum Lauenburg

Kreissparkasse Herzogtum Lauenburg

IBAN:

Bei Zahlung ist die Angabe von Kassenzeichen und Aktenzeichen unbedingt erforderlich.

Postanschrift der Kreisverwaltung

Barlachstrale 2, 23909 Ratzeburg Bankverbindung =l
Zenlrala 04541 B01-010 Kontoinhaber  Krels Herzogtum Lavenburg ﬂ
F-Mail Infofijkrais.r7 dn IRAN NFAR 2305 2780 OO 1100 DN 115

Internet wwiw krels-rz.do Bank Krolssparkasse Herzogtum Lauenburg HRE BEHORDEANUMAER



Anlage 11
Auskunft aus dem Altlastenkataster

Kreis HERZOGTUM LAUENBURG

Der Landral
Krels Herzoglum Lavenburg Postfach 1140 23909 Ratzeburg
Sachverstandigenblro Andreas Koop Fachdienst: Abfall und Bodenschutz
Frau Susanne Kemptar-Barbmh Ansprechpartner:
Schmiedestrate 11 GEGANGEN Anschrift: Am Markt 4.5, Ratzeburg
21493 Schwarzenbek i = Zimmer:
UFER. 7075 Telefon: 04541 801-
E-Mail: @kreis-rz.de
______ Az 672.31.92.0280.0400.2
Datum: 17.02.2026

Betreff: |hre schrifiliche Anfrage zu moglichen Altlasten fur das unten angegebene
Grundstick in Escheburg vom 16.02.2026

Sehr geehrte Frau Kempter-Berberich,

fur das folgende Grundstlck

Ort Adresse [ Gemarkung Flur Flurstiicke

Escheburg Gotensberg 2 Escheburg 1 2,232, 44110,
44112, 4413

gibt es derzeit keine Eintragungen im Kataster der Altablagerungen (ehem. Schuttkuhlen)
und im Kataster fir Altstandorte (ehem. Gewerbestandorte) sind derzeit ebenfalls keine
Eintragungen vorhanden.

Die Auskunft nach § 3 Informationszugangsgesetz Schleswig-Holstein (1ZG-SH) ergeht in
diesem Fall kostenfrei.
Sachverhalt

Sie haben mit lhrem im Bezug genannten Antrag eine Auskunft aus dem Altlastenkataster fur
nachstehendes Grundstick erbeten:

Ort Escheburg

StraBe Gotensberg 2
Gemarkung Escheburg

Flur 1

Flurstiick 2,232, 44/10, 44/12, 4413

Die hler vorhandenen Unterlagen wurden mit oben genanntem Ergebnis Gberprift,

Postanschrift der Kreisverwaltung

BarlachstraBe 2, 23909 Ralzeburg Bankverbindung =
Zentrale 04541 801-010 Kontoinhaber  Krels Herzogtum Lauenburg (
F.Mail infr@)krais-rz de IBAN DE38 2305 2750 0600 1100 00 115
Internet www kreis-rz.de Bank Kreissparkasse Herzoglum Lavenburg IHRE DLHORDENVUMMER



Anlage 12
Auskunft zur wasserrechtlichen Situation vom 18.03.2026

vielen Dank fur die Ubersendung des damaligen Schriftverkehrs zu hrer jingsten Anfrage. Wie| damals schon mitgeteilt hat, handelt es sich um ein Grundstiick

mit einem Brunnen zur Einzelversorgung

mit Trink- u. Brauchwasser, d. h. hierflr ist keine wasserrechtliche Erlaubnis erforderich, erst wenn dieser Brunnen mehrere (unabhangige) Haushalte versorgen wiirde.
hat mir hieszu vor ca. 3 Jahren

milgeteill, dass dieser Brunnen seit 1968 belrieben wird und 41 m tief sein soll. Leider habe ich hierzu keine technischen Unterlagen vorliegen.

Es gibt jedoch auf dem Umweltportal SH die Moglichkeit, sich alle bekannten Bohrpunkte aus diesem Bereich anzeigen zu lassen, durch das Anklicken der Punkte
erhallen Sie die Informationen dazu. Unter der Rubrik
Weiterfthrende Informationen” kénnen Sie sich auch die Bohrprofile anzeigen lassen.

https //umweltportal schleswig-holstein.de/kantendienste?
lang=de&lo-

pic=the-

ge-

0-

lo-

gie&bglayer=ser-

vice qdi sh de GE-
OBASISDATEN DOP20COL defaull028mm&E=586248 958N=50825032 71&zoom=14&calalogNodes=188layers=a48768d1dBcdd46b97c00D4fcfc1bTc

Ob das Grundstiick in der Zwischenzeil an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen wurde, entzieht sich meiner Kenntnis. Ich habe Herm Holtkamp vom WVG
Escheburg in Ce gesetzt, mit der Bitte hier

einmal eine Rickmeldung zu geben.

Der Brunnen wird auch vom Gesundheitsamt Gberwacht, hierzu bitte ich meinen Kollegen, Herrn Krliger, sich einmal bei lhnen zu melden.

Zum Thema Abwasser verweise ich einmal an meinen Kollegen, Herrn Kéhn — ebenfalls in Ce, Ihnen hierzu Auskunft zu geben.

Fur Ruckfragen stehe ich geme zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griiften
Im Auftrag




Anlage 13
Auskunft zur wasserrechtlichen Situation vom 03.02.2022

Sekretariat SVB Andreas Koop

e e e o e e e ==
Von:
Gesendet: Donnerstag, 3. Februar 2022 07:16
An; Sekretariat SVB Andreas Koop
Cc Christoph Koop; Andreas Koop
Betreff: AW: Anfrage wasserrechtliche Genehmigung Brunnenanlage und Kigranlage

- Escheburg

Sehr geehrte Frau Kempter-Berberich,
sehr geehrte Herren,

fur das unten genannte Flurstiick liegen mir weder eine wasserrechtliche Erlaubnis fur die Brunnenanlage
noch fur die Kleinklaranlage (Hausklaranlage) vor. Da es sich bei dem Brunnen wahrscheinlich nur um eine
Einzelwasserversorgung handell, d. h., es wird nur ein Haushalt mit Wasser versorgt, wird in solchen
Fallen auf eine wasserrechtliche Erlaubnis verzichtet. Der Brunnen ist aber beim Gesundheitsamt
anzuzeigen, da Trinkwasser ein zu kontrollierendes Lebensmittel ist. Meiner Kenntnis nach ist dem
Gesundheitsamt der Brunnen aber nicht bekannt.

Fur den Bau und Betrieb der Kieinkidranlage ist eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig. Da keine
wasserrechtliche Erlaubnis erleilt worden ist, gehe ich davon aus, das Anlage nicht den allgemein
anerkannien Regeiln der Technik entspricht. Ein derzeitige Betrieb ist dann dementsprechend ilegal.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht hat zuknftig der Anschluss an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung und
offentliche Schmutzwasserentsorgung zu erfolgen. Die Anschlisse sind mit der
Wasserversorgunggemeinschaft Escheburg und dem Abwasserverbandes der Lauenbu rgischen Bille- und
Geestrandgemeinden bzw. der Gemeinde Escheburg zu klaren.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Kreis Herzogtum Lauenburg
Der Landrat

Fachdienst Wasserwirtschaft
Barlachstrale 2

23909 Ratzeburg
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Anlage 13
Auszug aus der Landesverordnung Naturschutzgebiet
,Dalbekschlucht’

Landesverordnung
ither das Naturschutzgebiet ,Dalbekschiucht”

Vom 22, Dezember 1994
@S Schi-H. Y, GLNr. 791-4--158

Aulgrund des § 17 Abs. 1 des Landesnaturschulzge-
selzos varordnet die Minlsterin fiir Natur und Umwelt
die folgenden §% 1 bis 8 mil Ausnahme des § 5 Abs. 1
Mr. 4,

aulgrund des § 39 Abis, 1 Nr. 8 des Landesjagdgesel-
zes yorordnet der Minister fiir Erndhrung, Landwirt-
sohaft, Forsten und Fischerei den folgenden § 5
Absg, 1 Nre. 4 und § 8:

g1
Erktiirung zum Naturschulzgebiel

{1) Das Kerbtal der Dalbek mit Stelihéingen und Tel-
len der angrenzenden landwinschallichen Mulzflé-
chign im Berelch der Gemelnden Bémsen, Kréppels-
hagen-Fahrenderd und Eschebury, Kreis Herzoghm
Lauenburg, whid zum Naturschutzgebist arkian.

i2) Das Naturschutzgeblet wird mit der Bezeichnung
Jatbekschlucht” unter Nummer 165 In das bel der
Mirigtarin fOr Natur und Umwelt als oberstor Natwr-
schulzbehdrde gelihste Verzeichnis der PNatur-
schulzgeblete singeliagen.

g2
Giollungsbereich
{1y Das Naturschulzgekiet ist rund 66 ha grel und
urnfaBl das Tal der Dalbek mit seinen Seitentélern,
doen dazugehdrigen Hangbereichen und dis sich dar-
an anschlisBenden Pulferzonen in untsrschiedlichey
Broite zwischen den Orlschallen Kroppelshagen-
Fabrandod fm Norden, Bémsen im Westen, Esche-
Luargg im Osten und der Bundesstraie & im Siiden.

In der dleser Verordnung als Anlage beigeliiglen
Ubsersichiskarie im Manstab 1 26,000 is1 die Qrenze
des Maturschulzgebintes schwarz punkiien darge-
stolll. .

(2) Dlo Grenze des Naturschulzgebletes lst In dor
Abgrenzungskarie Blatt 1 im MaBstab 1: 5,000 und
in oinem bestimmten, in der Abgrenzungekane
Blatt 1 mit don Buchslaben A bis B dargestellien
Anschnitt in der Abgrenzungskarle Blait 2, cinem
Auszug aus der Flurkane im Mafistab 1 2.000, rot
cingelragen. Sis verliut aul det dem Gebiet zugs-
wondton Saite der roten Linle, Die Austerligung der
Kanten ist hel der Ministern 1 Natur und Umwalt,
Obarste Nalirechutzbehdrde, 24149 Kiel, verwahit.
Die Kanen sind Bestandisila tlesar Varordnung,

Wellore Karian sind belm

- 1. Kinfgter {0r Ernéitiing, Landwinschaf,

Foralen und Fiecherol
- Ciwwsle Jagdbehbrde -,
24106 Kigl,

2. Landrat des Kreises Herzoglum Laueﬂburg

~ Unlere Natursahulzbehtirde -,

23908 Ratzebung,
3. Amisvorgloher des Amies Hahe Elbgeast,

21621 Dassandor,
nindergelegl. Die Karlen kinnen bei diezen Behbr-
den wiihrand der Dienststunden eingesehen wardan,

43
Scintzzweck

1) Das Malurschulzgebict bestaht aus einem zum

Etbe-Urstromial ausigutenden, In dia Hange tief ein-

geschnitterien Bachschlucht-System einschliefiich

seiner Nebenlaler mit iven Quelibarsichen,

i2) Schulzzweck isl o5, dis Matur in diesem Gobiat

in husr Gesamiheit dauarhaft zu erthallen. Insbeson-

dore gilt &=,

1. die natumahen Waldschluchtkesysteme mit hren
saitenen Pflanzen- und Tiedarten,

. die natiirliche Fliefigewdsserdynamik eines Bach-
abschnttles In einer Aliorénen-Erosionssehlucht
nd

3. Geblsch- und Freifaichen-Formationen am Au-

Benrand des Gebietes als naturnahe, landschalts-
gerechl gleitende Ubergdnge zur Offentarxischafl
zu erhalten und 2u antwickeln und

4, dis geowissenschafliich bedewsamen Terlliau-
schiisse im Gablel zu ehalten und zu schiltzen.

{3) Sowelt es 2um Schutz disses Gebietes und sei-

nar Bestandieile, insbesonders 2ur Erhalung oder

&)

© Entaickiung bestimmier, geldhrdeter Pllanzen- und

Tierarten und ihror Okosyslame eorderlich ist, sind
entsprachende Schitz- und Entwickiirgsmalingh-
men durchzuf(hren,
§4
Yorbote
{1) In dem Maturschutzgebist sind alle Handlungen
varholen, dla zu eiher Zerstérung, Beschédigung
oder Verdnderung des Nalurschutzgebletes oder sel-
nerBastandieile odar zueiner erhieblichen oder nach-
halttgen Stbrung tihren konnen, Insbesonders istos
verhoten, N
1. Badanbostandteile abxaauan, Aulschitungen,
Aul- oder Abspiilungen oder Abgrabungen w-
zunehmen;

2, Sprongungen odar Bobrungen varaunehimen; -

3. Strallen, Woge, Plaize juder Arl odor songlige.
. Vakehrsiliichen anzulegen oder wesontlich zu
andlem;



44

Geselz- und Verordnungsblatt for Schivswig-Holstein 1995

'Nr, 4

4. L.giungen jeder At zu venegen, Masten, Elnfrie-

digungen oder Elnzéunungen zu errichten odeor
bestehende Elnrichtungen oder Anlagen digses
Art wesentlich zu andem;

. bauliche Anlagen, auch wenn sie keinor Ganehs

migung nech der Landesbavordnung bedlren,
218 errichlen ader wasentlich zu dnderm;

Gewasserim Sinne des § 31 Abs. 1 das Wasser
haushaltsgeselzes auszubauen odar MaBnah-
mies durchzufiihren, dié den Wasserstand ader
denWassetabiluB oder die FlieBgeschvindigkeit
nicht nur unerheblich verdndern, ader Stotfe ein-
zubringen, ainzulsilen, 2u entnehmen oder ande-
re MaBnahlmen vorzunehmen, die geeignel sind,
die physikatische, chamische oder biolagische
Beschalfenhsil der Gewdsser nachiellig zu ver-
anderm;

. Antagen zur Entwésserung eines Grundstickes

13,

11

.

12,

13

14,

15,

16.
17.

8

By

2u errichten adar die bestehends Grundsiicks-
eniwisserung 2u verindem;

Slofla organischer ader anorganisshor Zusam-
menselzung aufzubringen, zulagem adar in den
Ustergnund ginzubringen;

. Bitd- ader Schriftlalain anzubringen; ausgenom-

men sind Taleln 2ur Kennzeichnung des Natur-
schutzgebictes sowie Hirweis- und Wamlaleln
autgrund anderer Rechisvorschrilten;

Erstaufiorstungen vorzunghmen;

die Lebensriume der Planzenund der Tiera und
Ihre Okosysleme zubeseiligen ader nachtellig zu
varindarn, insbesondere durch chemische Stof-
te oder mechanische Mafinahmen;

Pflanzen, Pllanzentaile oder sonstige Besland-
feile des Naturschulzgebistes, zu enmnehmen
gdar Plianzen ginzubringen;

wittlabenden Tisten nachzusiellan, sie durch
Larns oder mutwiliig anderweilig zu beunruhigan,
sie zu fangen, zu vorelzen oder 2y tHten ey
Tiere auszusalzen oder anzusiedein;

Flugmodelte, Modellflughkdrper mit Eigenaniriab,
Baflone, Drwchen aufsteigen oder landen oder
Schiflsmodatie fahren zu lassen;

die Gewissor mit Wasserdahrzevugen alter Art 2u '

befahren, ;
in dan Gewissern zu baden oder 2u fauchen;

Zulta odar Wohnwagen aulzustellan, Sachen al-
fer At zu lagern, Feusr 2w machen oder Hundo
picht angsleint milzullhren;

dae Naturschulzgebliel aufierhall der Wage zu
balraten oder im MNalurschulzgebiot aufshall
dc;: dalir bestimmlen Wege zu rellan odey zu
fahren.

{2) Beschrénkungen, Verbole und Gebate nach dem
Bundasnaturschulzgaselz, dem Landesnaturschulz-
geselzund sonstigen Recitsvorschriften blaiben un.
terdihrl,

§5

Zulassiga Handlungen

{1} Unberihit von den Verboten des § 4 bloiben

1.

din ordnungsgeméne landwirlschallliche Boden-
nutzung im Sinne des § 7 Abs. 3 des Landssna-
urschutzgeseizes der

a) in der Abgrenzungskarie Blalt 1 in wange-
rechter Schraffur dargastelien Flachen als
Grinland; nicht zuldssig st mit Wirkong yom
1. Januar 1598 das Aulbringen von Dinger,
Plianzenschutzmitteln oder anderen Stoffen
sowie dar Umbructs

by utsrlgen Fléchen bls zum 31. Dazembar 1957,

. die ordnungsgemafe Nutzung dar bei Inkratiice-

ten dissar Verordnung als Weibnachisbaum- und
Sehmuckreisigkullur genulzten, In der Abgren-
2ungskarla Blatt 1 in unterbroshener Schrig-
sehratiur dargssteian Flache in der bisherigen

st undd dem bisherigen Umfang ths zur Be-

endigung der Sondernulzung am 31. Dezem-
bar 2004,

. die aul den Schulzzweck ausgernichlale forstwirl-

schaltiiche Badennutzung der als Wald genuiz-
len Etichen; nicnt 2uldssig ist die Bewinschal-
lung der Talsohie und der qualigen Bereiche in
den Saitenidichen;

. dle ordnungsgernino Austibung des Jagdrech.

18s im Sinne des § 1 des Bundssjuggesotzes,

" picht zuldssly It es, geschlossene Hochsilze 2u

errichlan, Wildicker anzuiegen oder Fiitterungs-
anrichtungen zu errichien;

. diefischereiwinschaliiche Nutzungim Sinne des

& 7 Abs. 3 des Landosnatursehulzgosetzes der
rechtméanly angelsglen Fischieiche, ‘

. der ordnungsgemia Bolriel und dig Unierhal-

1ung eines genahmipten Blenenstandes auf dam
Flurstiick 811 der Flur 4 inder Gemarkung Esche-
burg; '

. dig erlordarliche Unterhaliung der der Vorllut die-

nandan Rewassar

a) nul der Grundiage eines nach § 2 dur
Landosverordnung dber dle Férderung von
Unterhallungsmaninalmen nach den §§ 51
und 73 des Landeswassergeselzes vom
27, August 1982 {GYOBI. Schl-H. 5. 457)
genchmiglan Gewdsserpilagepianes oder, so-
wall ain solcher nich vorlieg!, :

b} aufgrund einer Anordnung oder Varordnung ©
nach § 36 Abs. 3 und 4 des Landeswassorgo- .
sotzos, . ’ '



Nr,

a

Tag dar Ausgebn: Kigl, 9. Fabroar 1008

A8

8, die erforderlichen Malnahmen zur Unterhaliung

0.

12,

2

.und Sicherung der Wege unler Beachiung des
£ 12 Abe. 1 des Landeshaturschul2geselzes,
miaht zulgiesig st dis Verwendung von wasserges-
féhrdendan, auswascl- oder auslaugbaren Ma-
lerialion,

. <o Undarhinllursg won Hobidsitungen und Einlaul-

bawwerken an den Gewassern odor offenen Girl-
tien zur ordmngsgemalien Einteitung von Nie-
derschlagswasser oder Abwasser aus geneh:
rmigten Anlagen;

der Batrieb und die Unterhaitung gewassserkund-
lichar MeRanlagan nach § 107 Abs. 2 des Lan-
deswassergeselzes sowie die hiedlr erforderli-
chen Forschungs- und Yermesaungsarbellen;

. <ias Belrolen cder Befalren

a) der jpweiligen Grundsticke durch die Grund-
stilcksbositzer oder deren Beaulivagle zur
Wahmehmisg berechtigier Intaressen;

b} desMaturschutzgebistes durch Parsonen, dis
won den zuskindigen Behérden dazu arméch-
figl wordan sind;

Untersuchungan und Mafinahmen zum Schulz

eder zur Entwicldung des Nalurschulzgeblates,

dis die untere Naturschuizbehdrds durchitihr
oder durchiChron IaBe.

Soweit gine der in Absatz { aufgefiihrten Mal3-

riabiman im Elnzeifall mil sinem Eingrl! In Natur und
Landschatt verbunder ist, gilt Abschniit il des Lan-
desnaturschulzgesaizes,

§6
Ausnatunen und Befrelungen

Die unlera Matursehulzbehdrde kanr Im Elnzeifall

i.

2

yonden Verbolen des § 4 Abs. 1 Satz 24y, 12,13
et 18 ung

von doen Verbolen das § 4 Als, 1 Satz 2 Mr, 1 bal

< einer edorderichen Inanspruchnahme von Fli-

chen r dle Ablagarung von Boadaenbestandiellen
frn Rahmen der Gewasseruntothaltung nach § 38
des Landeswassergesalzes

Ausnahimen zulassen, wenn «le danach zullissigen
Handlungen nicht zu einer nachhaltigen Sidnng fih-
ren und don Schulzawack nlei beelniviichligan kin-
ren. Sie ist auch zustindig fir dis Efollung von
Bofrehingon nach § 54 Abs. 2 das Landesnalur-
setulzgeswizes und kann bei Golbhrdung des
Bohutzzweckos die unaulsohiobbaran, nolwendigon

Ma

(1

Bnabimen ireffen.
§7
Ordnungewidrigkeiten
Ordnungswidrig nach § 67 Abs. 1 N 1 des

~ Landesnalurschuizgeselzas handsll, wer vorsizlich
enlgegen ’

&

L

i1,

12,

13

4.

. &4 Abs, 1 Salz 2 Nr. 1 Bodenbestandielle a-

hawt, Aufschitiungen, Aul- oder Abspiilungen
oder Ahgrabungen varsimmy;

., 84 Abs, 1 8alz 2 Mi. 2 Sprengungen oder Boh-

iungen vornimmi;

. §4 Abg. 1 Salz 2 ¥r. 3 StralBen, Wege, Platze

juder Aet oder sonslige Verkehsiitichen anlage
oder wesentlich findert;

. §4 Abs. 18alz 2Mr. 4 Leitungen jeder Al verlegt,

Mastan, Einidadigungen eder Einziunungsn er-
richtet odoer bestehende Einrichtungen oder An-
lagen diesar At wasenllich andent;

. § 4 Abs, 1 Salz 2 Nr. 5 bauliche Antagan, auch

wenn sie Xeiner Genehmigung nach derLandes-
bauordnung bediiren, srrichtat oder wassntlich
andert;

& 4 Abs. 1 Satz 2 Ny, § die Gewlsser Im Siine
das § 31 Abs. 1 des Wasserhaughallegeseizes
ausbaut oder Mafinahimen durchflthnl, die den
Wassorstand ader den WasserabfiuB adar dis
FliaRgaschwinuigket! rickt pur unarheblich ver-
#ndern, oder Stoffe einbringt, sinleftet, entnimmt
oder andere MaBnabmean vormimmt, die gesigne
sing, dio physikalische, chemische ader biclogh
sche Bezchafferheit der Gewasser nachieily zu
vardindern,

§4 Abs, 1 Satz 2 Nr. 7 Anlagan 2ur Entwlissering
eines Grundstitckes errichtet oder die bestehen.
de Grundslicksentwisserung verlinder;

£ 4 Abs, 1 Salz 2 Nr. 8 Stolfe organlscher e
anorganischer Zusammensetzung awlbringt, 1a-
garl eder In den Unlergrund einbingl;

§ 4 Abs. 1 Salz 2 Nr. 9 8ild- eder Schiilltateln
anbringt;

§ 4 Aos, 1 Satz 2 Nr. 10 Erstaullorstungarn vor-
rimml,

54 Abs, 1 Salz 2 Nr. 11 die Lebensitiume der®
Planzen und er Tiere und ihre Okosysteme
heseitigt oder nachteiliy veréndert, insbesondere
durch chermische Steffe ader mechanische Mafs-
nahmen;

§ 4 Abs, 1 Salz 2 Ni. 12 Pllanzen, Pilanzenteile
odor sonstige Boestandleile des Naturschulzge-
Blates aninliment sder Pilanzen alobidngt;

§ 4 Abs, 1 Salz 2 Nr. 139 wildlebenden Tleran
nachstelll, sie durch Lam oder mutwillig ando-
welllg beunruhlgl, sle fangl, verlalzt ader 16l
oder Tiere ausselzt oder ansiedsil;

64 Abg, 1 Salz2 Nr. 14 Flugmodelte, Mods)fiug-
kérper mikl Eiganantrieh, Ballone, Drachen aul-
stolgen odor landon oder Schiffsmadelle fatiten

HH; :
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15, § 4 Abs, 1 Salz 2 Mr. 15 die Gowksser mil
Wasserfahrzeugan aller At befahit;

16, § 4 Abs, 1 8alz 2 Mr. 14 In den Gowdssenn badel
oder tauch;

17. § 4 Abs. 1 Salz 2 Nr, 17 Zolte oder Wolmvagen
auistelll, Sachen afler Ant lagen, Fouar macht
ader Huride nicht angelaint mittih;

18, § 4 Abs. 1 Salz 2 Nr, 18 doas Malurschutzgebist
atfierhalb der Wage Luirit oder im Maturscliiz-
geblet awBerhalb der dafir bestimmien Wege
reltet oder fahn,

{2) Ordnungswidrig handelt auch, war fahnsssly

nieht etkennt, dal® er die in Absalz 1 genammlen

Handlungen im NMaturschutzgeblet vominuml,

§8
© Inkialtiretan -

Diese Yerordnung tritt am Tage nach threr Verkiin-

durig in Krafl.

Dle vorsiehende Veronung wird hiermit varkine,
Kisl, 22. Dezemtser 1994

Die Mims'lerin Dar Minister s
fiir Nattur und Urnpait 1r Erndhrung, Landwistschalt, Forsten und Fischerel
Dr. Edda Miller Hans Wiesan
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Anlage 14
Kurzbericht Naturgefahren

WKAKolInAssekuranz Agentur

Eln Unterehmen der ERGO
K.A.R.L.2-.PRO KURZBERICHT
Standort: 21039 Escheburg Gotensberg 2 - 21039 Escheburg Gotensberg 2
Vulnerabilitdt': EFH/ZFH, ohne Keller, 1 bis 3 Etagen
Latitude (Breite) 53,467085 Longitude (Lénge) 10,209102
Geltindehthe (K.A.R.L) 4580m Schutzziel? FluvSturmflut -/ -
K.AR.L.2-Version 6.0.0.2 Gesamtwert (EUR) NA
Gefahr Einstufung Rislko? (%p.a.) | WKP* PML® (%)
Vulkanismus 0,0000 ! -
Erdbeben 0,0000 475 0,00
Tsunaml 0,0000 200 0,00
Uberschwemmung 0,0000 200 0,00
Sturmfiut 0,0000 200 0,00
Sturm 0,2278 200 2,03
Tornado o 0,0055 s .
Hagel L= 0,0050 200 0,20
Starkregen® = 0,0512 200 0,60
"Wulnerabilitit  Bezeichnet die Objektart, die Gebaudeart bzw. das Lagergut am betrachteten Standort.
2Schutziel Bezsichnet einen technischen Schutz gegen Eindringen von Wassaer (z.B. Deich oder Mauer). Die angegebene Zahl
bezeichnet die Wiedarkehrperiode bis zu deran Ereichen dar Schutz besteht (z.B. 100: Schutz bis zum 100jahdichen
Ereignie). Werte in Klammern badeuten, dass das Schutzziel von KA.RL® geschatzt wurde, “-" bedeulet, dass kein
Schulz vorgegeben oder geschatzt wurde.
Risiko (%p.a) Anieil des Gesamiwertes, der stalistisch betrachlet pro Jahr durch die enlsprechende Gelahr varichtel wird.
WKP Stalislische Wiederkehrperiode (Jahre) - jpweils Obliche Belrachtungsweise der Versicherungawirtachaft.
SPML (% /WE)  Probable Maximum Loss /wahracheinlicher prozentualer Maximalschaden bei angegebener WKP in Prozent des Gesamt-
werles (gerundel auf 2 Nachkommastellen) bz in absoluten Wahrungseinheiten (WE).
$Starkregen Das Starkregenisiko wird anhand einer A oblicher Drainagekapazitaten berechnet, nicht mit klassischen Vul-

nerabilitalen. Zu geringen Anteilen it dieses Risiko bereits im Oberschwemmungarisiko enthalten. Eine Summenbildung
it daher nicht sinnvoll.

Die verfagbare Datenlage laast keine stalistisch belastbare Angabe von WKP und PML zu.

Die Legends bezieht sich nur auf die Farbcodierung des Risiko-Wertes in Prazent pro Jahr
% p.a. - < 0,05 0,05-0,1 01-04 04-07 0,7-1 >1
keine )
Einstufung Gefahrdung sehr gering gering auffallig erhiht hoch sehr hoch
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