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

Gutachten
Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
far das Grundstiick:

Waldgrundstiick
Gemarkung Bérnsen, Flur 5, Flurstiick 268/37
in 21039 Escheburg
Auftraggeber: Amtsgericht Schwarzenbek Az. 9 K 16/20

Bauruine ohne
7| Baugenehmi-

" | gung und ohne
Bestandschutz

Der (unbelastete) Verkehrswert des Grundstiickes
wird zum Wertermittlungsstichtag

31.01.2022 mit

5.000 € ermittelt.

Ausfertigung Nr. 4:
Dieses Gutachten besteht aus 27 Seiten zzgl. 13 Anlagen mit 21 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstelit.
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Kurzprofil des Grundstiicks:

Lage:

Die Gemeinde Bérnsen mit rund 4.600 Einwohnern liegt im Stdwesten des Kreises Her-
zogtum Lauenburg, dieser gelegen im stidlichen Schleswig-Holstein. Der Ort grenzt un-
mittelbar an die studdstliche Landesgrenze Hamburgs. Bornsen befindet sich damit im
Speckgiirtel Hamburgs, in landschaftlich reizvoller Lage am Geesthang der Elbe. Im Os-
ten grenzt die Gemeinde an das Naturschutzgebiet Dalbekschlucht. Die néchstgroBere
Stadt ist Geesthacht ca. 8 km sidéstlich gelegen, bzw. Hamburg - Bergedorf ca. 5 km in
westlicher Richtung. Bérnsen gehért mit neun weiteren Gemeinden zum Amt Hohe Elb-
geest. Es handelt sich in erster Linie um eine Wohngemeinde, weiterhin sind auch einige
mittelstandische Unternehmen anséssig, sowie Geschafte des téglichen Bedarfs vor-
handen. Weiterfihrende Schulen, arztliche Versorgung sowie weitere soziokulturelle
Einrichtungen werden vorwiegend in den Stadten Bergedorf und Geesthacht genutzt.
Innerhalb der Gemeinde liegt das Grundstiick unmittelbar am &stlichen Ortsrand angren-
zend an das im Osten liegende Naturschutzgebiet “Dalbekschiucht’ am Geesthang der
Elbe. Es ist eine starke Hanglage gegeben. Das Grundstiick fallt von Westen nach Osten
hin in Teilbereichen um ca. 25 m ab.

Objektbeschreibung:
Das zu bewertende Waldgrundstiick ist ca. 2.880 m? groR? Es wird Gber die Stralle ,D&-

nenweg" verkehrlich erschlossen.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde weist fur den Bereich des Bewertungsgrund-
stiicks eine ,Waldflache” aus. Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden.

Die Flache wird auch nicht durch einen Gebietsentwicklungsplan oder weitere gemeindli-
che Satzungen baurechtlich Uiberplant. Das Waldgrundstiick liegt direkt an einem Natur-
schutzgebiet in einem baurechtlichen AuRenbereich, der nach § 35 Baugesetzbuch zu
beurteilen ist. Eine Bebauung ist nicht méglich.

Im &stlichen Bereich des Grundstiicks befindet sich eine Bauruine mit einer Grundflache
von ca. 6 x 8 m fur die weder in der Vergangenheit eine Baugenehmigung erteilt worden
ist, noch in der Zukunft erteilt werden wird. Ein endgliltiger Abriss und eine Entsorgung
des Bauschutts kénnte von den Behorden gefordert werden.

Nutzung:
Zum Bewertungszeitpunkt scheint das Grundstiick ohne Nutzung zu sein. Forstwirt-

schaftliche Aktivitdten sind nicht festzustellen. Es handelt sich um Laubmischwald mittle-
ren Alters mit einem vorwiegenden Bestand von Rotbuchen, Birken, Stieleichen, Erlen,
Ahorn und vereinzeit Fichten. Aufgrund der Hanglage ist die Holzernte nicht wirtschaft-
lich bzw. deutlich erschwert.

Belastungen:
In Abt. Il des Grundbuchs sind eine Villenklausel und verschiedene Vormerkungen vor-

handen. Ein Werteinfluss hierfiir wird gesondert ermittelt.
Gemal vorliegender Baulastenauskunft vom 23.12.2021 ist auf dem Grundstiick keine
Baulast eingetragen.

Besonderheiten:
Es handelt sich um eine landschaftlich reizvolle Lage direkt am Naturschutzgebiet
,Dalbekschlucht* am unmittelbaren stlichen Siedlungsrand der Gemeinde Escheburg.

Bewertungsobjekt: Waldgrundstuck, Gemarkung Bornsen, Flur 5, Flurstiicke 268/37 Seite 4 von 27
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber/-in:

Datum (Eingang) des Auftrages:

Verwendungszweck:

Besonderheiten:

értliche Grundstlicksaufnahme am:

Teilnehmer/innen:

Wertermittlung durchgefiihrt am:
1.2 Objektdaten
Grundbuch:

Katasterangaben:

Eigentiimer gem. Grundbuch:
(zum Wertermittlungsstichtag)

1.3 Wertermittlungsstichtag

Amtsgericht Schwarzenbek
Molliner StraBe 20
21493 Schwarzenbek

29.10.2021

Verkehrswertgutachten im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

Landschaftlich reizvolle Lage direkt am Natur-
schutzgebiet ,Dalbekschlucht‘ am unmittelba-
ren 6stlichen Siedlungsrand der Gemeinde;
auf dem Grundstiick findet sich Bauschutt aus
einer Bauruine

31.01.2022

- Andreas Koop — Immobiliensachverstandiger
- Christoph Koop — Mitarbeiter des Sachver-
sténdigen

26.01. bis 07.02.2022

Grundbuch von Bérnsen Blatt 840
Gemarkung Bérnsen, Flur 005,
Flurstiick 268/37: 2.880 m? grol? Waldflache;

Aus Datenschutzgriinden keine Angabe

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemaf der 31.01.2022 (Tag der Ortsbesichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr maRgeblichen Umsténde wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Bewertungsobjekt: Waldgrundstick, Gemarkung Bérnsen, Flur §, Flurstilcke 268/37 Seite 5 von 27
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1.4 Qualitidtsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
mafgebliche Grundstlickszustand 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 maRgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstich-
tag.

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

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

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

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

werden u. a.:

¢ vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenfldchen nicht entfernt,

o die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Elektroinstallationen, Warm-
wasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdriicklich gepruft,

o Wirmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsfahigkeit
von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht geprift,

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

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

¢ keine Schallschutzprifungen durchgefuhrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandi-
ger gehort werden),

o keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventu-
ell vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachversténdiger
gehort werden),

¢ die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht abschlieBend gepriift
(hierzu muss im Zweifelsfall die zustédndige Baugenehmigungsbehorde beteiligt wer-
den).

1.6 Unterlagen

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

- Bauzeichnung / Bauakte des Gebé&udes

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auszug aus dem Grundbuch von Bérnsen Blatt 840
- Auszug aus der Liegenschaftskarte

- Auskunft zur Bauleitplanung

Bewertungsobjekt: Waldgrundstick, Gemarkung Boérnsen, Flur 5, Flurstiicke 268/37 Seite 6 von 27
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- Fotografische Aufnahmen des Objektes

- Verdffentlichungen des Gutachterausschusses Kreis Herzogtum Lauenburg einschlie3-
lich Marktbericht

- Grundstiicksmarktbericht Stormarn
- Immobilienmarktbericht Hamburg

Bewertungsobjekt: Waldgrundstick, Gemarkung Bérnsen, Flur 8, Flurstiicke 268/37 Seite 7 von 27
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wert-
ermittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Uberdrtliche Lage

Bundesland Schleswig-Holstein (ca. 2,8 Mio. Einwohner); im Siiden des Land-
kreises Herzogtum Lauenburg;

Gemeinde Bérnsen (ca. 4.600 Einwohner), im Bereich der Metropolregion Ham-
burg;

2.1.2 Gemeinde/Nachbarschaft

Das Wertermittlungsobjekt liegt am 6&stlichen Rand der Gemeinde &stlich der
StraRe “Danenweg", einer inneroértlichen ErschlieBungsstralle.

Auszug aus dem Ortsplan

Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte, dem
Luftbild und den Ausziigen aus den StraBenkarten etc. (s. Anlagen) zu ersehen.

Bewertungsobjekt: Waldgrundstiick, Gemarkung Bérnsen, Flur 5, Flurstiicke 268/37 Seite 8 von 27
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2.1.3 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene FernstraBe ist in ca. 0,6 km Entfernung (Fahrstrecke) die
Kreisstrale K 80, welche im weiteren Verlauf als Bundesstra3e 5 nach Hamburg
im Westen sowie nach Geesthacht im Osten und weiter nach Mecklen-
burg/Vorpommern fiihrt. Der nachste Autobahnanschluss auf die Autobahn A 25
Richtung Hamburg befindet sich in Hamburg-Curslack in westlicher Richtung ca.
4,0 km entfernt.

Der néchstgelegene Bahnhof befindet sich in Hamburg — Bergedorf ca. 6 km ent-
fernt. Zuséatzlich bestehen Busverbindungen in die Umlandgemeinden.

Die Anbindung an den Nah- und Fernverkehr ist sowohl fiir den Individualverkehr
als auch hinsichtlich des OPNV als gut einzustufen.

2.1.4 Offentliche Einrichtungen/Besonderheiten

Bei der Gemeinde Bérnsen handelt es sich um eine landlich strukturierte Ge-
meinde, in der vorwiegend Wohnbebauung vorhanden ist. In den letzten Jahren
wurde durch Bebauungspldne 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 Kindergérten und eine Grundschule. Alle weiterfiih-
renden Schulen sind in Hamburg - Bergedorf und Wentorf bei Hamburg vorhan-
den. Dort befinden sich ebenfalls Einkaufsmdglichkeiten des taglichen und weite-
ren Bedarfs, sozio-kulturelle Einrichtungen sowie &rztliche Versorgung.

Das nichstgelegene Krankenhaus befindet sich in Hamburg Bergedorf in ca. 5
km Entfernung.

2.1.5 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an der Anliegerstrae mit geringem Verkehrsaufkommen ist
mit wenig Verkehrslarm zu rechnen.

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

2.1.6 Lage

Es handelt sich um eine landschatftlich reizvolle Lage direkt am Rande des Natur-
schutzgebietes ,Dalbekschlucht® am unmittelbaren 6stlichen Siedlungsrand der
Gemeinde Bérnsen. Ostlich des Grundstiicks grenzt das Naturschutzgebiet
,Dalbekschlucht an.

Bewertungsobjekt: Waldgrundstiick, Gemarkung Bérnsen, Flur 5, Flurstiicke 268/37 Seite 9 von 27
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten
2.2.1 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan
Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem nach dem Flachennutzungsplan der

Gemeinde Bérnsen als ,Waldflache" ausgewiesenen Bereich.

AuBenbereich § 35 BauGB

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein Bebauungsplan vor. Nach
Einschatzung des Sachverstandigen liegt das Wertermittlungsobjekt hinsichtlich
seiner baulichen Nutzungsméglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zu-
lassigkeit sich nach § 35 BauGB (,Bauen im AuRenbereich®) richtet. Eine Auflen-
bereichssatzung (§ 35 (6) BauGB) liegt nicht vor.

Als Auflenbereich (§ 35 BauGB) gelten die Gebiete, fiir die weder ein Bebau-
ungsplan festgesetzt ist noch ein Bebauungszusammenhang besteht. Im Aul3en-
bereich sind im Wesentlichen Bauvorhaben nur unter der Voraussetzung be-
stimmter so genannter privilegierter Nutzungen zuldssig. Der Katalog privilegier-
ter Bauten nach § 35 (1) BauGB nennt neben baulichen Anlagen fiir die Land-
und Forstwirtschaft vor allem Gartenbaubetriebe, Anlagen des Fernmeldewe-
sens, der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Wéarme 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 Aulenbe-
reich ausgefiihrt werden sollen.

Naturschutzgebiet ,Dalbekschlucht’

Durch die direkte Lage am Rande des Naturschutzgebietes ,Dalbekschlucht
kénnen sich weitere Restriktionen hinsichtlich einer Bebauung und Nutzbarkeit
des Grundstiicks ergeben (siehe hierzu Naturschutzgebietsverordnung in der
Anlage)

2.2.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel
aus den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maRgeblichen
§§ 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 maBgeblich, die im gewéhnlichen Ge-
schéftsverkehr zugrunde gelegt wird.

Fiir das zu bewertende Grundstiick ist die Errichtung von baulichen Anlagen da-
her nicht méglich.

Weitere Erlduterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen bauli-
chen Nutzung des Grundstiicks kdnnen nur durch die zustdndigen Bauaufsichts-
behorden erteilt werden.

Bewertungsobjekt: Waldgrundstick, Gemarkung Bbrnsen, Flur 8, Flurstiicke 268/37 Seite 10 von 27
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2.2.3 Abgabenrechtlicher Zustand

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

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstiicke mit der ErschlieBung
iiber die StraRe ,Danenweg" als verkehrlich erschlossen im Sinne des Bauge-
setzbuches. In Bezug auf Ver- und Entsorgung ist das Grundstick nicht er-
schlossen. Insofern ist das Grundstiick nur verkehrlich erschlossen.

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:

Bewertungsobjekt: Waldgrundstiick, Gemarkung Borsen, Flur 5, Flurstilcke 268/37 Seite 11 von 27



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

Ulateqebagsn

Blatt B840 Zweite Abteilung 1

Amtsgericht  Schwarzenbek Grundbuchvon Bornsen
Tevtendn - -y - POT—

i
a

coe
Lihea
_gurges
i 2 X
1 1 Oner Parzellen K B 5 Ni 38,8537 daf der jeweilige Eigentumer nur it Willen d b, Einzethduser net Rochsters
2vin Stockwerken auder Soutanan bebauen:
fur den jeweaiigen Egentumer Bomsen Blalt 62,
gemaf Bewilliguny vom 05.01 1807,
mitverhaftet aind Biatler 84 und 91 von Bormsen
eingetragen in Band 5 Blatt 111 am 08 08 1910 und umgeschrieben am 03 12.1982

Lasten und Haschrankungsn

Hestandsvereiitn s

3 1 Nachetbtolge 18t angeordnet
Nacharben zu gleichen Tellen smd
1.
3
Befieite Vorerbin ist
emngetragen am 24.08 1969

4 1 Auflassungsvormerkung fur
H

3. :

als Gesamtberechtigle nach § 428 BGB;

gemalt Bewilkgung vom 05,08 1899 (Notar e, jur Ralf Katschineki, UR-Nr 144971099 K},
cingatragen am 09 11,1959

Nr. 2 hereits geloscht
Nr 1.3 4 ber Neafassung der Abteltung singetragen am 07 11.2007.

Lausen

287072021 08:23 10 Seito 7 von 12

tintegehogen
Amtsgericht  Schwarzenbek Grundbuch von  Bornsen Blatt 840 Zweite Abteilung 1
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Zu Ifd. Nr. 1

Der Sachverstindige hat die Grundakte eingesehen. Die Bewilligung vom
05.01.1907 lag darin nicht vor. Aus der Eintragung im Grundbuch (Abt. |1 Ifd. Nr.
1) geht hervor, dass durch die Belastung, die Bebaubarkeit des Grundstiicks ein-
geschrankt wird. Die Eintragung ist mehr als 100 Jahre alt und Bezog sich ver-
mutlich auf eine gréRRere Teilflache der Gemarkung Bérnsen.

Ein Werteinfluss wird in Kapitel 3.4 untersucht.
Zu Ifd. Nr. 3, 4

Ob diese Eintragungen zur Léschung gelangen kénnen, kann im Rahmen der
Erstellung des Verkehrswertgutachtens nicht geklart werden. Eine rechtliche Be-
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urteilung wird nicht vorgenommen. Sofern eine Léschung nicht erfolgen kann,
wiére eine Ubertragung des Eigentums an dem Grundstiick nach Einschétzung
des Sachverstédndigen nicht méglich. Ein Werteinfluss wird im Kapitel 3.4 ermit-
telt.

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

Baulasten

GemaR vorliegender Baulastenauskunft vom 23.12.2021 ist auf dem Grundstiick
keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz

Hinweise auf das Vorliegen von Denkmalschutz haben sich im Laufe der Sach-
verstandigenrecherche ebenfalls nicht ergeben.

Naturschutz

Das Grundstiick liegt unmittelbar am siidwestlichen Rand des Naturschutzgebie-
tes Dalbekschlucht (nachfolgend ein Auszug aus der Abgrenzungskarte zur Na-
turschutzgebietsverordnung Dalbekschlucht aus dem Jahre 1994 mit einer
Grobskizzierung der Lage des Bewertungsgrundstiicks.

Der Werteinfluss der Unterschutzstellung durch die Naturschutzgebietsverord-
nung erfolgt im Rahmen der Wertermittiung.

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.
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2.3 Tatsédchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgréBe und -zuschnitt

Das ca. 2.880 m? groRe Wertermittlungsgrundstiick (Flurstiick 268/37) ist weitge-
hend rechteckig. Die Breite betragt zur StraRe ca. 15 m und die mittlere Tiefe ca.
185 m. Es ist eine starke Hanglage gegeben. Das Grundstiick féllt nach Osten
auf der gesamten Grundstiicksldnge um bis zu 25 Meter hin ab. Die genauen
Formen der Wertermittlungsgrundstiicke sind aus dem Auszug aus der Liegen-
schaftskarte und der topographischen Karte (siehe auch Anlagen) zu ersehen.

Bauruine
il ohne Be-
standschutz

2.3.2 Nutzung

Das Wertermittlungsgrundstiick préasentiert sich zum Wertermittlungsstichtag als
Waldgebiet ohne Nutzung. Es handelt sich um einen Mischwald mittleren Alters
mit den vorwiegenden Baumarten Rotbuche, Birke, Stieleiche, Bergahorn und
Erle.
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Beispielhafter Baumbestand — mittig des Grundstiicks

Im 6stlichen Bereich des Grundstiicks befindet sich eine Bauruine mit einer
Grundflache von ca. 6 x 6 m fiir die weder in der Vergangenheit eine Baugeneh-
migung erteilt worden ist, noch in der Zukunft erteilt werden wird. Ein endgiltiger
Abriss und eine Entsorgung des Bauschutts kénnten nach Einschatzung des
Sachversténdigen von den zustandigen Behdrden eingefordert werden.
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Das Bewertungsgrundstiick grenzt im Norden und Osten unmittelbar an das Na-
turschutzgebiet ,Dalbekschlucht” (siehe auch Anlage 13).

Eine mégliche forstwirtschaftliche Nutzung ist durch die starke Hanglage sehr
aufwandig und nicht wirtschaftlich. Nachfolgend ein Auszug aus der topographi-
schen Karte:

2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die StraBe ,Danenweg“ erschlossen. Dabei
handelt es sich um eine innerdrtliche Anliegerstrale mit einseitigem FuBweg. Die
StraRenflache ist mit einer Bitumendecke versehen. StraRenbeleuchtung ist vor-
handen.
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Danenweg - Blickrichtung Nord

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Das Wertermittlungsgrundstiick weist eine starke Hangneigung auf - wie bereits
dargestellt. Weitere Hinweise zur Bodenqualitat ergeben sich aus dem beigefiig-
ten Auszug aus dem Liegenschaftsbuch.

Altlasten:

Nach Auskunft des Kreises Herzogtum Lauenburg vom 22.12.2021 gibt es kei-
nerlei Eintragungen im Altlastenkataster. Bérnsen ist im Anhang der Verordnung
iber Kampfmittel nicht gelistet, d. h. fir die Gemeinde sind keine Bombenabwir-
fe bekannt.

2.3.5 Auflenanlagen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Keine Anschliisse fir Elektrizitits- und Wasseranschluss, Kanalisation, Gasan-
schluss, Breitbandanschluss vorhanden

Einfriedung: - Teilweise veraltete Maschendrahtzdune
Sonstige Anlagen: - keine

2.3.6 Ertragsverhiltnisse

Zum Bewertungsstichtag sind nach Eigentimerangaben keine Miet- der Pacht-
verhéltnisse vorhanden.
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2.4 Kiinftige Entwicklungen

Kuinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
sind zu beriicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind.

2.4.1 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse beziiglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und 6rtlichen 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 fiir den jeweiligen Nutzungsberech-
tigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung
zugefiihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsdchlichen Eigenschaften, sowie dem &rtlichen Verhalten auf dem
Grundstiicksmarkt ergibt sich der Grundstiickszustand ,Wald am Rande des Na-
turschutzgebietes Dalbekschlucht “.
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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 gewéhnlichen 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 ungewéhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse zu erzielen wére"“.

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stiickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt. Die Kauf-
preissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

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 geédndert durch Artikel 2 Absatz 3 des
Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

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

Ergénzend werden folgende Richtlinien und Veréffentlichungen herangezogen:

— Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsti-
cken (Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006) vom 01.03.2006 (Beilage
BAnz. Nr. 108a vom 10.06.2008, 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 fir Bauleistungspreise und Preisindizes fiir Bauwerke, vierteljahr-
liche Veréffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie
17, Reihe 4
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3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundstiicksmarktibersicht 2020

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

Bielenberg Verlag: C. H. Beck, Miinchen

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

Gerardy/Mdockel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung, OLZOG Verlag,

Bischoff Loseblattsammlung

Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1 Zur Verfligung stehende Wertermittlungsverfahren

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
(§§ 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, Gr6Re, 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 ermittein.

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

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhnli-
chen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermit-
telt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des
Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und
die Kosten fir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fur den Wert aus-
schlaggebend sind. Das ist z.B. bei eigen genutzten bebauten Grundstlicken der
Fall.
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3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind zunéchst die allgemeinen Wertverhaitnisse
auf dem Grundstiicksmarkt zu beriicksichtigen (Marktanpassung). Die besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
sind erst anschlieRend zu wirdigen (§ 8 (2) ImmoWertV).

Die allgemeinen Wertverhéltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tber
die Vergleichspreise bzw. die Vergleichsfaktoren beriicksichtigt. Eine zusatzliche
Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im
Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung tiber Sachwertfaktoren (§ 14 (2)
ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung tber aus dem
Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 14 (3) ImmoWertV) gewéhrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bau-
mangel und Bauschaden sowie von den Ublich erzielbaren Ertrdgen erheblich
abweichende Ertrage. Diese Besonderheiten sind durch marktgerechte Zu- oder
Abschldge oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen (§ 8 (3) Im-
moWertV).

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird
in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Aus diesem Grunde wendet der Sachverstindige das Vergleichswertverfahren
unter Heranziehung der einschldgigen Bodenrichtwerte an.

3.3  Wertermittiung

Das Wertermittlungsobjekt ist (abgesehen von einer Bauruine) nicht bebaut und
beziiglich des Grund und Bodens entsprechend seiner gegenwértigen Nutzung
als ,Wald am Rande des Naturschutzgebietes Dalbekschlucht “ einzustufen.

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 unabhingig von den vorhandenen Anlagen sind (z. B. freier Bauplatz). Der
Bodenwert der rentierlichen Flachen wird bei den Wertermittiungsverfahren direkt
als Verfahrenselement berlicksichtigt. 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 Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15
ImmoWertV) zu ermitteln (§ 16 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus
einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke abge-
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leitet. Die Preise, die nicht im gewéhnlichen Geschéftsverkehr zustande gekom-
men und von ungewshnlichen und persénlichen Verhéltnissen beeinflusst worden
sind, dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Vergleichswerte

Aus der naheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes stehen keine Kauffalle
fur vergleichbare baureife Grundstiicke zur Auswertung zur Verfugung.

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 MaR
der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Uibereinstimmen.

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

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 31.12.2020 fiir den Bereich der Ge-
meinde Escheburg einen Bodenrichtwert von 3,70 €/m? fiir Ackerland und
einen Bodenrichtwert von 1,70 €/m? fiir Griinland, sowie angrenzend 320
€/m? Wohnen/Einfamilienhduser ermittelt. Nachfolgend ein Auszug aus der Bo-
denrichtwertkarte:

Lipg,

@ g 320 J, -
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Ein Bodenrichtwert fiir Waldflachen wurde nicht ausgewiesen.
Der Immobilienmarktbericht der Stadt Hamburg 2021 weist fiir Waldflachen einen

Wert von 3,00 €/m? aus. Nachfolgend ein Auszug aus dem Immobilienmarktbe-
richt:
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5.5 Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Nutzungen zum 31. 12. 2020 Zum 31.12. 2020 hat der Gutach-
terausschuss kleinrdumig zonale
Bodenrichtwerte beschlossen. Flr die
nebenstehenda Ubarsicht wurden die
Bodenrichtwerte auf 1 Haktar (10.000
m? grofle Grundsticke umgerechnat
und regional zusammengefasst. Nicht
berlcksichtigt sind Bodenrichtwera
in Gebieten mit okologischemn Aus-
gleichspotenzial.

6.6 Ortsdblicher Pachtzins

im Obst- und Gemilseanbau

Der Gutachterausschuss fir Grund-
stickswaerte hat den ortsiblichen
Pachtzins im erwarbsmafigen Obst-
und Gemuseanbau gemal & 5 Abs, 2

[ BundesKlelnganengesetz zum 1. 1. 2012

(nardich B7 3/Bahntrasse nach Lineburg) [Eura/m?]
(sidlich B73/Bahmt rasse nach Lineburg) [Eure/m3

(zwischen Norder und Siderelbe) [Eura/m?

Norderslbgeest

(nérdlich Elbe/Bille/BS) |
Vier- und Marschlande
(stdlich Bille/B5) [Euro/m3
Siderelbmarschen

Wilhelmsburg

Forstwirtscheftl. Fliche 3,00 300 3,00 3,00 300

Griinland 500 3,10 600 2320 300 1,00| mMit0.04€prom?Pachtiache im Jahr
armittalt.
Acker 660 3,10 600 350 360 1,00
Nach § & Abs. 1 Bundeskleingartan-
Erwerbsgartenanbaufiichen 550 350 650 480 480 - gesetz darf fur Kleingartenaniagen
Acker/Griinlend mit 8kalo- héchstens der vierfache Betrag des
gischem Ausgleichspotenzial 780 360 700 420 - 3 0. g, Pachtzinses verfangt wardan.

Der Grundstiicksmarktbericht des nachbarlichen Landkreises Stormarn weist fur
Flachen der Forstwirtschaft keinen Wert aus. Dem Sachversténdigen liegen Ver-
gleichskaufpreise fur frei bewirtschaftbare Laubwaldflachen mittleren Alters aus
dem Suidkreis des Landkreises zwischen 17.000 und 20.000 € je Hektar vor.

Der Sachversténdige orientiert sich aufgrund der unmittelbaren Néahe zur Freien
und Hansestadt Hamburg und der damit einhergehenden Immobiliennachfrage
aus diesem Bereich an den im Immobilienmarktbericht Hamburg 2021 ausgewie-
senen Werten fiir forstwirtschaftliche Flachen in Héhe von 3,00 €/m?.

objektspezifischer Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick ist It. Grundbuchauszug 2.880 m? groR3.

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-
denrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschldge
(Umrechnungskoeffizienten) zu beriicksichtigen.

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall wie folgt gegeben:

Bewertungsobjekt: Waldgrundstick, Gemarkung Bérnsen, Flur 5, Flurstiicke 268/37 Seite 23 von 27



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

- eine wirtschaftliche Holzernte ist durch die hohen technischen Aufwendungen
aufgrund der Hanglage nicht, oder nur sehr erschwert gegeben

- die Waldnutzung durch Holzernte ist durch das angrenzende Naturschutzgebiet
gof. eingeschrénkt

- die mangelnde Breite zur StraBe mit nur 15 m und die {iberdurchschnittliche
Grundstiickstiefe mit ca. 175 m erschwert die Bewirtschaftung zusétzlich

- unguinstige ErschlieBung durch eine innerdrtliche Anliegerstrafie, bedingte Nut-
zungsfahigkeit fur LKW's zur Holzernte und Holzlagerung

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

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

Der Abschlag fur die Nutzungseinschrankungen wird vom Sachversténdigen mit
uiberschlagig 25 % abgeleitet.

Aufgrund der fiir Waldfldchen geringen FlachengréRe von 2.880 m? ergibt sich im
Gegensatz zu gréReren Waldflachen ein erweiterter Kéuferkreis. Fur diesen
Sachverhalt wird ein Zuschlag von 50 % auf den Richtwert beriicksichtigt.

Weiterhin kann der Eigentiimer des Grundstiicks aufgrund einer mangelnden
Baugenehmigung mit der Rdumung der Ruine als sogenannter “Zustandsstdrer”
im Rahmen des Ordnungsrechts zur Entfernung des Bauschutts verpflichtet wer-
den. Diese werden daher wertmindernd beriicksichtigt. Die Kosten einer Rau-
mung sind aufgrund der Hanglage und des Baumbestandes deutlich h6her ein-
zuschétzen, als bei einem durchschnittlichen Grundstiick und werden {iberschla-
gig mit 6.000 € eingeschétzt.

Unter Beriicksichtigung des Vorgenannten ergibt sich daher eine Wertermittlung
wie folgt:

Grundstiicksgréfie 2.880 m?
Richtwert Waldgrundstiicke 3,00 €/m?
Zuschlag wegen geringer Grée 50 % + 1,50 €/m?
Abschlag wegen eingeschrankter Nutzung durch - 0,75 €/m?
Hanglage und ungiinstigen Flachenzuschnitt 25 %

Angepasster Vergleichswert je m? 3,75€
Wert des Waldgrundstiicks = 2.880 m?x 3,75 € 10.800 €
Abziiglich Entsorgungskosten Bauschutt der Ruine 6.000 €
Wert des Waldgrundstiicks nach Entsorgung 4.800 €
Wert des Waldgrundstiicks gerundet 5.000 €

Der Wert des Waldgrundstiicks wird daher mit 5.000 € festgestellt.

Bewertungsobjekt: Waldgrundstiick, Gemarkung Bbmsen, Fiur §, Flurstiicke 268137 Seite 24 von 27



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

3.4 Werteinfluss der Rechte in Abteilung Il

In Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Rechte eingetragen:

Cintegenagan

Amtsgericht  Schwarzenbek Grundbuch von  Bérnsen Biatt 840 Zweite Abtoilung 1
Caulends H ) - B i ’ -
M

, vsrgl Lasten ung Heschrankungen
cidra
| Qe
v F] ] 3
1 1 Die Parzelien K 6 5 Nr 38, 6537 darf der jewedige Eygentumer aur it Willen d . Einzethduser vt hoohslens
zwo Stockwerken auller Sowtarrain bebpuen;
tur den jewelligen Eigentumer Borsen Bratt 62,
gemall Bewilhgung vom 05011507,
mitverhaftet sind Blatter 84 und 91 von Bornsen,
emgetragen in Band 5 Blatt 111 am 08 .08 1910 und umgeschieben am 03 12 1982
3 1 Nacherbiolge 18t angeordnet
Nacharben zu gleichen Teder sind
i
3
Befreite Vorerbin ist:
eingetragen an 24 08 199%
4 i Autlassungsvormerkung Hur
i
”
3.
afs Gesamiberechtigte nach § 428 BGB:
gemalt Bewdligung vom 05.08 1899 (Notar Dr. jur Ralf Katschmski, UR-Nr 1449/1999 K.
aingetragen am 08 11.1999
Nr 2 bereits geloscht
N 1.3 4 ber Neutassung der Abteilung eingelragen am 07 11.2007.
Lausen
) 28.10.202108:23.10  Seite 7 vor 12
Eintegeangon
Amtsgericht  Schwarzenbek Grundbuch von  Bdrsen Blait 840 Zweite Abteilung 1
Veranderungen ) Loschungen )
taufonde Lavlende
Hamene: Notmimer
dot
4 B i &

3 Hinsichtlich
geléschl am 18.06 2018

Kube
4 Auflassungsvormerkung hinsichtlich

L geldseht
am 19.06.2018,

Kube

Zu Ifd. Nr. 1: Villenklausel

Der Sachversténdige hat die Grundakte eingesehen. Die Bewilligung vom
05.01.1907 lag darin nicht vor. Aus der Eintragung im Grundbuch (Abt. Il Ifd. Nr.
1) geht hervor, dass durch die Belastung die Bebaubarkeit des Grundstiicks ein-
geschrankt wird. Die Eintragung ist mehr als 100 Jahre alt und bezog sich ver-

Bewertungsobjekt: Waldgrundstick, Gemarkung Bornsen, Flur 5, Flurstiicke 268/37 Seite 25 von 27



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

mutlich auf eine gréRere Teilfliche der Gemarkung Bérnsen. Da fiir das Bewer-
tungsgrundstiick ohnehin keine Bebaubarkeit gegeben ist, wird kein Werteinfluss
durch das Recht erkannt. Vermutlich ergibt sich ein Anspruch auf Léschung des
Rechts.

Der Werteinfluss des Rechts in Abteilung Il Ifd. Nr. 1 wird mit 0 € erkannt.

Lfd. Nr. 3: Nacherbfolge ist angeordnet

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

Der Werteinfluss des Rechts wird daher mit 0 € festgestellt.

Lfd. Nr. 4: Auflassungsvormerkung vom 09.11.1999

Ohne Léschung der Belastung ist das Grundstlick 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
grundsatzlichen Erwagungen 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 Hohe des Verkehrswertes mit € 5.000
festgestellt.

3.5 Zusammenstellung der Werte

Nachfolgend werden die ermittelten Werte in einer Ubersicht dargestellt:

Verkehrswert unbelastet 5.000 €
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 1 0€
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 3 0€
Werteinfluss des Rechts in Abt. Il Ifd. Nr. 4 - 5.000 €
Verkehrswert belastet 0€

Bewertungsobjekt: Waldgrundstilck, Gemarkung Bérnsen, Flur B, Flurstiicke 268/37 Seite 26 von 27



Sachverstandiger flr die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat)
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)
3.6 Verkehrswert
Nach § 8 der Immobilienwertverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnis-
sen der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit und

unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist bei der Ableitung aus den aktuellen Vergleichswerten des Im-
mobilienmarktberichtes der Stadt Hamburg beriicksichtigt.

Auf der Grundlage der vorstehenden Ausfithrungen und Verfahrensergebnisse,
sowie unter freier Wiirdigung aller den Markt beeinflussenden Merkmale ermittelt
der Sachverstandige fiir das Bewertungsobjekt

Waldgrundstiick, Gemarkung Bérnsen, Flur 5, Flurstiick 268/37

zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2022 einen (unbelasteten) Verkehrswert von

5.000 €

in Worten: (Fiinftausend Euro)

Ich versichere dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen frei von jeg-
licher Bindung und ohne Interesse am Ergebnis erstattet zu haben.

Schwarzenbek, den 25.02.2022

Andreas Koop (Diplom-Verwaltungswirt) f
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten un
unbebauten Grundstiicken (IHK Zertifikat)

Bewertungsobjekt: Waldgrundstiick, Gemarkung Bérnsen, Flur 5, Flurstiicke 268/37 Seite 27 von 27



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 3: Blick vom D&nenweg in den Bestand



Anlage 1: Bilder des Objektes

[

Bild 6: Bauruine am Rande des stidlichen Nachbargrundstiicks



Anlage 2
Luftbild

Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein C

21039 Bornsen, Danenweg
geoport

Mafistab (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 Landesamt fir
Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein (LVermGeo SH). Das Orthophato ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40cm, 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 01250531 vom 15.02,2022 auf www.geoport.de: ein Service der

on-geo GmbH, Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Seitel
Copyright © by on-geo® & gecport® 2022




Anlage 3
Auszug aus der Stralenkarte




Anlage 4
Auszug aus der Regionalkarte

Regionalkarte on-geo

21039 Bornsen, Danenweg
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Regionalkarte in verschiedenen MaBstiben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe unter
gleichen Bedingungen” 2.0 verfilgbar

Die Regionalkarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur (berértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht geman der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. 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 unverdndert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2022

Dieses Dokurment beruht auf der Bestellung 01350531 vom 15,02.2022 auf www.geoport.de: ein Service der

on-geo GmbH, Es gelten die allaemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Seitel
Copyright @ by on-geo® & geoport® 2022




Anlage 5
Auszug aus dem Stadtplan

Stadtplan on-geo (5\

21039 Bornsen, Danenweg
geoport
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115.02.2022 | 01350531 |

Ausdehnung: 1.700 m x 1,700 m
1.000 m

Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthlt u.a. Informati zur Beb den Straf nen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt fldichendeckend fiir
Deutschland vor und wird im Mafstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gema® der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur frelen 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 mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2022

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01350531 vom 15.02.2022 auf www.geoport.de: ein Seryice der
on-geo GmbH, Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Mutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Seitel

Copyright © by on-geo®@ & geoport® 2022
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Ausqu aus dem Landesamt fur ﬁj&
Liegen schaftskataster Vermessung und Geoinformation ?&

Bestandsnachweis Sohisswig-Holsteln

Enteilende Stelle: Katasteramt
Brolingstr. 53 b-d

23554 Lubeck
Telefon: 0451 30090-0
Erstelitam: 15.11.2021 E-Mail: Poststelle-Luebeck@LVermGeo.landsh.de
Grundbuchblatt 840, Grundbuchbezirk Bérnsen
Grundbuchamt Schwarzenbek
Bestandsflache: 2.880 m?
Laufende Nummer 1:
Grundstiick
Grundstucksflache: 2.880 m*
Das Grundstiick besteht aus:
Flurstiick 268/37, Flur 5, Gemarkung Bérnsen
Gebietszugehbrigkeit: Gemainde Bérnsen
Kreis Herzogtum Lauenburg
Lage: Danenweg
Flache: 2.880 m*
Tatséchliche Nutzung: 2.805 m* Laubholz
75 m* Wohnbaufldche
Sonstige Eigenschaften:  SchluBvermessung noch nicht durchgefthrt (FlurbG)
Angaben zum Eigentum
Eigentimer: 3.1, 3.2 in Erbengemeinschaft
31
32
Dieser Auszug ist maschinell eratellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaltigung, Umart g, Versffantlichung
und Weitergabe an Drdte nur mil g des Lo Tor \ ing und Geolrformation 5chleswig-

Holslein oder zum elgenen Gebrauch (59 V s~ und K a n der jewsils getenden Fassung)
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Anlage 7: Grundbuchauszug
Bestandsverzeichnis

tinlegeboyen

Amtsgericht  Schwarzenbek Grundbuch von Bérnsen Blatt 840 Bestandsverzeichnis 1
Cavlende | Bishange | - Bezelchnung der Gryndshicke ynd dir mitdeim Eigenfim vebunderen Racily Gioka
Nunries laufende Germaskung o Kate Wittschatsart und Lage i
ant Nummar Wermessungstiezink) Flue | Flurstuck :
Grund- det Grung
shiche shicke i A - b ) ] ha a_{wm
¥ 2 3 A
1 Bornsen 005 268737 Gebaude- und Freiffiche 28 |80
Waldflache, Danenweg

28.10.2021 08:23:10  Seite 3 von 12




Anlage 7: Grundbuchauszug
Abt. 1T

Einlegebogen

Amtsgericht Schwarzenbek Grundbuch von  Bérnsen Blatt 840 Zweite Abtellung 1
B : S } i - ,
o | e
ge Grandslucke im Lasten und Beschrankungen
gﬂ'i:g:” Hostandsverzechins
1 2 3
1 1 Die Parzellen K.BI. § Nr. 38, 85/37 dart der jeweilige Eigentiimer nur mit Willen d.h. Einzelhauser mit hdchstens
zwei Stockwerken aufter Soutarrain bebauen.
fur den jeweiligen Figentiimer Bornsen Blalt 62;
gemafl Bewilligung vom 05.01.1907;
mitverhafle! sind Blatter 84 und 91 von Bornsen;
eingetragen in Band 5 Blatt 111 am 08,08 1910 und umgeschrieben am 03.12.1982.
3 1 Nacherbfolge ist angeordnet;
Nacherben zu gieichen Teilen sind
1
2
3
Befreite Vorert| |
eingetragen am 24.08.1999
4 1 Auflassungsvormerkunag fir
1
:
als Gesamtberechtigte nach § 428 BGB:
gemaf Bewilligung vom 05.08.1999 (Notar Dr. jur. Ralf Katschinski, UR-Nr. 1449/1999 K):
eingetragen am 09.11.1998.
Nr. 2 bereits geloscht,
Nr. 1, 3, 4 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 07 11,2007
Lausen
28.10.202108:23:10  Seite 7 von 12
climegenogoen
Amtsgericht Schwarzenbek Grundbuch von Bérnsen Blatt 840 Zweite Abteilung 1
) Veranderungen Loschungen ]
Laufende | gufande
Nummg Nummer
der der
Spatte Spalte t
4 5 6 7
3
4
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Einlegobogen

Amtsgericht Schwarzenhek Grundbuch von  Bérnsen Blatt 840 Zweite Abteilung 2
l'dllfel'{GB Lau’(ﬁndsz Numime: ) . )
N";”y"e" dur botroffenen Last " Besch
Esné;vm Grundstucke im astien una pesc rankungen
guagen Bestandsverzeichns
| 2 . L
5 1 Die Zwangsversteigerung ist zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft angeordnet (Amtsgericht
Schwarzenbek, Az.: 9 K 16/20); eingetragen am 14.12.2020.
Jirgens
28.10.2021 08:23:10  Seite Gvon 12
Eintegebogen
Amtsgericht Schwarzenbek Grundbuch von Bdrnsen Blatt 840 Zweite Abteilung 2
Veranderungen “Loschungen
Laufende L autende
Nummer Numaier
der der
Spalte | Spalte 1
4 ) 5 [ 7
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Anlage 8
Altlastenauskunft

Kreis HERZOGTUM LAUENBURG
Der Landrat %i

Kreis Herzogtum Lauesburg Postfach 1140 23801 Ratzeburg

Sachverstandigenblro Andreas Koop
Herrn Christoph Koop
Schmiedestraie 11

21493 Schwarzenbek

Anschrift

Datum

Fachdienst:
Ansprechpartner.

Zimmer:
Telefon:
E-Mail:
Fax:
Az

Abfall und Bodenschutz
Barlachstr. 2, Ratzeburg

04641 888-
fikreis-1z.de

04541 868-157

672.31.92.0127 .040.999

22122024

- L w«\ﬁw&’}awz/ﬁl

Betreff: Ihre schriftiiche Anfrage zu méglichen Altlasten fur das unten angegebene
Grundsttick in Bornsen vom 20.12.2021

Sehr geehrter Herr Koop,

fur das folgende Grundstiick

Flurstiick
268/37

Gemarkung Flur
Bérnsen 5

Ort Adresse
Boérnsen Danenweg

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

Bérnsen ist im Anhang der Verordnung tber Kampfmitte! (KampfmV-SH) nicht gelistet.

Die Auskunft nach § 3 Informationszugangsgesetz Schieswig-Holstein (1IZG-SHj ergeht in
diesem Fall kostenfrei.

- Sachverhalt
Sie haben mit threm im Bezug genannten Antrag eine Auskunft aus dem Altlastenkataster for
nachstehendes Grundstlck erbeten:

Ort Bérnsen
Strafle Didnenweg
Gemarkung Bornsen
Flur 5
Flurstiick 268137

Die hier vorhandenen Unterlagen wurden mit oben genanntem Ergebnis Gberprift

Sitz der Krelsverwaltung: Bartachstralle 2, 23909 Ralzeburg -
Zentrale: 04541 8880

Fax: 04541 6888-306 Konto des Krelses:

E-Mail: info@kreis rz.de Kreissparkasse Ralzeburg 11 5
Internat:  www kreis-rz.de IBAN: DE38 2305 2750 0000 1180 00 e

HAE BEHORDENNUMMER




Anlage 9
Baulastenauskunft

2V
y

I
Kreis HERZOGTUM LAUENBURG '\

Der Landrat

Kreis Herzoglum Lauenburg  Postfach 1440 23801 Ratzebuty
Sachverstandigenbiro Fachdienst’ Bauordnung und Denkmalschutz
Andreas Koop Ansprechparnner
Schmiedestirafe 11 ?in;rv;ef 04541 888

elefon:
21493 Schwarzenbek Tolfox 04541888

E-Mail: @krels-rz.de

Datum: 23,12.2021

Vorhabern: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstick: Bérnsen, Dinenweg

Gamarkung: Barnsen Flur § Flurstock: 268137
Aklenzeichen: 3301 - 0427 40 (ohne Akte) Regstrier-Nr > 05227-2021-18

Bei Schriftwechsel bite Akterugichen ynd Registremummer angebed

Bescheinigung

Hiermit bescheinige ich thnen. dass auf dem oben genannten Grundstuck mit den angeftihrten
Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast im Sinne des § 80 der Landesbauordnung (LBO)
vom 22.01.2009 (GVOBI. Schi-H. Nr. 2/2009 S 6 ff ) in der zurzeit geltenden Fassung eingetragen
ist.

Die Auskunft ist auf Grundlage der eingereichten Flurkarte ohne Gewahr und Richtigkeit kataster-
amllicher Teilung geprift worden. Es wird darauf hingewiesen, dass Mangel der hier aingereichten
Unterlagen zu Lasten des Antragstellers gehen.

Gebuhrenfestsetzung:

Nach der Landesverordnung Uber Verwaltungsgebihren in Angelegenheiten der Bauaufsicht
(Baugebiihrenverordnung — BauGebVO) vom 12.11.2018 (GVOBI 2018, 703) in der zurzeit gel-
tenden Fassung setze ich folgende Gebulr fest:

Gebuhr 60,00 €

Bitte Uberweisen Sie die Gebihr in Hohe von 66,00 € innerhalb von 14 Tagen nach Empfang die-
ses Bescheides unter Angabe des Kassenzeichens 915213531 an die Kreiskasse des Kreises
Herzogtum Lauenburg. Konto der Kreiskasse des Kreises Herzogtum Lauenburg:

Kreissparkasse Herzogtum Lauenburg
Bel Zahlung ist die Angabe von Kassenzelchen und Aktenzeichen unbedingt erforderlich.

Sitz der Krelsverwaltung: Barachstrafe 2, 23609 Ratzeburg -
Zentrale: 04541 888.0 B

Fax: 04541 888-306 Kanto des Krelses:

E-Mail: info@xreis rz.de Kraissparkasse Ralzebug 115 ,

Internel.  weawlveis-rzde IBAN: DE38 2305 2750 G000 1100 00

IHAE BEHDRDENNUMMER




Anlage 10
Auskunft zum Denkmalschutz

Andreas Koop

Von: @Kreis-RZ.de

Gesendet: Mittwoch, 22. Dezember 2021 13:52
An: Andreas Koop

Betreff: Anfragen zum Denkmalschutz
Sehr geehrter Herr Koop,

Gebaude und Freiftichen folgender Liegenschafien sind vom Denkmalschutz nicht betroffen:
21039 Bornsen, Danenweg, Gemarkung Bornsen, Flur 6, Flurstiick 268/37 und
21039 Escheburg, Gétensberg 2, Vor de Heg. Gemarkung Escheburg, Flur 1, Flurstlick 2

Mit freundlichen Griflen
Im Auftrag

Kreis Herzogtum Lauenburg
Der Landrat
Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz
Barlachstr. 2
23909 Ratzeburg

Tel.: 04541 888-452

g

wrw Kreisaz de Dinfo@kreis-re de

Bitte denken Swe an die Umwelt bevor Se diese Mad drucken Danke



Anlagell
Strukturdaten

CityBasics (0\
21039 Bornsen, Danenweg

s

geoport
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e s
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Auszug aus der Bauakte
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N Anlage 13
Auszug aus der Landesverordnung iiber das Naturschutzgebiet ,,Dalbekschlucht*

Landesverordnung

iiber das Naturschutzgebiet ,,Dalbekschlucht”

Vom 22. Dezember 1994
GS Schi,-H. Il, GI.Nr. 791-4-158

Aufgrund des § 17 Abs 1 des Landesnaturschutzge-
selzes verordnet die Ministerin fiir Natur und Umwelt
die folgenden §§ 1 bis 8 mit Ausnahme des § 5 Abs. 1
Nr. 4,

aufgrund des § 39 Abs. 1 Nr. 8 des Landesjagdgeset-
zes verordnet der Minister fir Erndhrung, Landwirt-
schaft, Forsten und Fischerei den folgenden § 6
Abs. 1 Nr. 4 und § 8:

§1
Erkldrung zum Naturschulzgebiet
(1) Das Kerbtal der Dalbek mit Steilhdngen und Tei-
:n der angrenzenden landwirtschafilichen Nutzfié-
chen im Bereich der Gemeinden Bémsen, Kroppels-

hagen-Fahrendorf und Escheburg, Kreis Herzogtym

Lauenburg, wird zum Naturschutzgebiet erklért.

(2) Das Naturschutzgeblet wird mit der Bezeichnung
JDalbekschlucht” unter Nummer 165 in das bei der
Ministerin fir Natur und Umwelt als oberster Natur-
schutzbehdrde geflhrte Verzeichnis der ' Natur-
schutzgebiete eingetragen.

§2
Geltungsbereich
(1) Das Naturschutzgeblet ist rund 66 ha grof3 und
urnfaBt das Tal der Dalbsk mit seinen Seltentélern,
den dazugehdrigen Hangbereichen und die sich dar-
an anschlieBenden Pufferzonen in unterschiedlicher
Breite zwischen den Ortschaften Kréppelshagen-
Fahrendorf im Norden, Bérnsen im Westen, Esche-
irg im Osten und der BundesstraBe 5 im Siiden.

In der dieser Verordnung als Anlage beigefiigten
Ubersichtskarte im MafBstab 1 : 25,000 ist die Grenze
des Naturschutzgebietes schwarz punkliert darge-
stellt.

(2) Die Grenze des Naturschutzgebietes ist in der
Abgrenzungskarte Blatt 1 im MaBstab 1 : 5.000 und
in einem bestimmten, In der Abgrenzungskarte

- Blatt 1 mit den Buchstaben A bis B dargesteliten

Abschnitt in der Abgrenzungskarte Blatt 2, einem
Auszug aus der Flurkarte im MaBstab 1 : 2,000, rot
eingetragen. Sle verlduft auf der dem Gebiet zuge-
wandten Seite der roten Linie. Die Ausfertigung der
Karten ist bei der Ministerin fiir Natur und Umwelt,

* Oberste Nalurschutzbehdrde, 24149 Kiel, verwahrt.

Die Karten sind Bestandteile d}eqer Verordnung
Weitere Karten sind beim

1 Minister fir Emahrung, Landwwtschdﬂ
_Forsten und Fischerel
~ Oberste Jagdbehbrde -
24108 Klel

2. Landrat des Kreises Herzogtum Lauenburg
— Untere Naturschutzbehdrde —,
23909 Ratzeburg,

3. Amtsvorsteher des Amtes Hohe Elbgeest,
21521 Dassendorf,
nledergelegt. Die Karten kdnnen bet diesen Behor-
den wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
§3

Schutzzweck

(1) Das Naturschutzgebiet besteht‘ aus einem zum
Elbe-Urstromtal auslaufenden, in die Hange tief ein-
geschnittenen Bachschlucht-System einschlieBlich
seiner Nebentaler mit ihren Quellbereichen.

(2) Schutzzweck ist es, die Natur in diesem Gebiet

in ihrer Gesamtheit dauerhaft zu erhalten. Insbeson-

dere gilt es,

1. die naturnahen Waldschluchttkosysteme mitihren
seltenen Pflanzen- und Tierarten,

2. die natlirliche FlieBgewasserdynamik eines Bach-
abschnittes in einer Altrnorénen-Erosionsschlucht
und

3. Geblsch- und Freiflichen-Formationen am Au-

Benrand des Gebletes als naturnahe, landschafts-
gerecht gleitende Ubergénge zur Offenlandschaft

zu erhalten und zu entwickeln und

4, die geowissenschaftlich bedeutsamen Tertidrauf- -
schiisse im Gebiet zu erhalten und zu schitzen.

. (3) Soweit es zum Schutz dieses Gebietes und sei-

ner Bestandtelle, insbesondere zur Erhaltung oder

* Entwicklung bestimmter, geféhrdeter Pflanzen- und

Tierarten und'ihrer Okosysteme erforderlich ist, sind -
entsprechende Schutz- und EntwuckiungsmaBnah ,
men durchzufiihren.
§4
Verbote ,
(1) In dem Naturschutzgebiet sind alle Handlungen
verboten, die zu einer Zerstérung, Beschédigung
oder Veranderung des Naturschutzgebietes oder sei-
ner Bestandteile oder zu einer erheblichen oder nach-
haltigen Stérung flihren kdnnen. Insbesondere ist es
verboten, )
1. Bodenbestandteile abzubauen, Aufschiittungen,
Auf- oder Absplilungen oder Abgrabungen vor-
zunehmen,

2. Sprengungen oder Bohrungen vorzunehmen,

3, StraBen, Wege, Platze jecer Art oder sonstige,
. Verkehrsfldchen anzulegen oder wesentlich zu

aindem,
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10.

11.

13.

. Leituhgen jeder Art zu verlegen, Masten, Einfrle-

digungen oder Einzdunungen zu errichten oder
bestehende Einrichtungen oder Anlagen dieser
Art wesentlich zu andern;

. bauliche Anlagen, auch wenn sie keiner Geneh-

migung nach der Landesbauordnung bedtirfen,
zu errichten oder wesentlich zu éndern;

. Gewasser im Sinne des § 31 Abs. 1 des Wasser-

haushaltsgesetzes auszubauen oder MaBnah-
men durchzufiihren, dié den Wasserstand oder
den WasserabfluB oder die FlieBgeschwindigkeit
nicht nur unerheblich veréndern, oder Stoffe ein-
zubringen, einzuleiten, zu entnehmen oder ande-
re MaBnahmen vorzunehmen, die geeignet sind,
die physikalische, chemische oder biologische
Beschaffenheit der Gewdsser nachtsilig zu ver-
dndern;

, Anlagen zur Entwisserung eines Grundstiickes

zu errichten oder die b(_astehende Grundstlicks-
entwisserung zu verdndern;

. Stoffe organischer oder anorganischer Zusam-

mensetzung aufzubringen, zu lagem oder in den
Untergrund sinzubringen;

. Blld- oder Schrifttafeln anzubringen; ausgenom-

men sind Tafeln zur Kennzeichnung des Natur-
schutzgebietes sowie Hinweis- und Warntafeln
aufgrund anderer Rechtsvorschriften;

Erstaufforstungen vorzuneéhmen;

die Lebensrédume der Pflanzen und der Tiere und
ihre Okosysteme zu beseitigen oder nachtellig zu

“verandern, insbesondere durch chemische Stof-

fo oder mechanische MaBnahmen;

. Pflanzen, Pflanzenteile oder sonstige Bestand-

telle des Naturschutzgebietes, zu entnehmen
oder Pflanzen einzubringen;

wildlebenden Tieren nachzustellen, sie durch

* L4rm oder mutwillig anderweltig zu beunruhigen,

14.

15.
16.
17.

18,

sie zu fangen, zu verletzen oder zu t8ten oder
Tiere auszusetzen oder anzusiedeln;

Flugmodelle, Modellflugkdrper mit Eigenantrieb,
Ballone, Drachen aufsteigen oder landen oder
Schiffsmodelle fahren zu lassen;

die Gewdsser mit Wasserfahrzeugen aller Art zu :

befahren; '
in den Gewassern zu baden oder zu tauchen;

Zelte oder Wohnwagen aufzustellen, Sachen al-
ler Art zu lagern, Feuer zu machen oder Hunde
nicht angeleint mitzuflihren;

das Naturschutzgebiet auBerhalb der Wege zu

betreten oder im Naturschutzgebiet auBerhalb
der dafir bestimmten Wege zu relten oder zu

- fahren. . .

(2)

Beschrankungen, Verbote und Gebote nach dem

Bundesnaturschutzgesetz, dem Landesnaturschutz-
gesetz und sonstigen Rechtsvorschriften bleiben un-
berthtt.

(1)
1.

§5

‘Zuléssige Handlungen
Unbertihrt von den Verboten des § 4 bleiben

die ordnungsgemafe landwirtschaftliche Boden- -
nutzung im Sinne des § 7 Abs. 3 des Landesna-
turschutzgesetzes der

a) in der Abgrenzungskarte Blatt 1 in waage-
rechter Schraffur dargesteliten Fléchen als
Griinland; nicht zuldssig ist mit Wirkung vom
1. Januar 1998 das Aufbringen von Diinger,
Pflanzenschutzmittein oder anderen Stoffen
sowie der Umbruch;

b) tibrigen Flachen bis zum 31. Dezember 1997,

. die ordnungsgemée Nutzung der-bei Inkrafttre- i

ten dieser Verordnung als Weihnachtsbaum- und
Schmuckreisigkultur genutzten, in der Abgren-
zungskarte Blatt 1 in unterbrochener Schrég-
schraffur dargesteliten Fl&che in der bisherigen

Art und dem bisherigen Umfang bis zur Be-

endigung der Sondernutzung am 31. Dezem-
ber 2004,

. die auf den Schutzzweck ausgerichtete forstwirt-

schatftliche Bodennutzung der als Wald genutz-
ten Flichen; nicht zuldssig Ist die Bewirtschai-
tung der Talsohle und der quelligen Bereiche in
den Seitentélchen;

. die ordnungsgemaBe Ausiibung des Jagdrech-

tos im Sinne des § 1 des Bundesjagdgesetzes;

" nicht zuldsslg ist es, geschlossene Hochsitze zu

errichten, Wildécker anzulegen oder Fitterungs-
einrichtungen zu errichten;

. die fischereiwirtschaftliche Nutzung im Sinne des

§ 7 Abs, 3 des Landesnaturschutzgesetzes der
rechtméBig angelegten Fischteiche; '

. der ordnungsgemaBe Betrieb und die Unterhal-

tung eines genehmigten Bienenstandes auf dem
Flurstiick 8/1 der Flur 4 in der Gemarkung Esche-
burg; '

. die erfordetliche Unterhaltung der der Vorflut die-

nenden Gewéasser

a) auf der Grundlage eines nach § 2 der
Landesverordnung (ber dle Forderung von
UnterhaltungsmaBnahmen nach den §§ 51
und 73 des Landeswassergesetzes vom
27. August 1992 (GVOBI. Schl.-H. S. 457) ...
genehmigten Gewésserpflegeplanes oder, so-
waeit ein solcher nicht vorllegt, :

b) aufgrund einer Anordnung oder Verbr}inung o

nach § 38 Abs. 3und 4 des Landeswasserge- .. .

setzes;
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8. die erforderlichen MaBBnahmen zur Unterhaltung
. und Sicherung der Wege unter Beachtung des
§ 12 Abs. 1 des Landesnaturschutzgesetzes;
nicht zuléssig ist die Verwendung von wasserge-
fdhrdenden, auswasch- oder auslaugbaren Ma-
teriallen;

9. die Unterhallung von Rohrieitungen und Einlauf-
bauwerken an den Gewéssern oder offenen Gré-
ben zur ordnungsgeméBen Einleitung von Nie-
derschlagswasser oder Abwasser aus geneh-
migten Anlagen;

10. der Betrieb und die Unterhaltung gewéasserkund-
licher MeBaniagen nach § 107 Abs. 2 des Lan-
deswassergesetzes sowie die hierfiir erforderli-
chen Forschungs- und Vermessungsarbeiten;

11, das Betreten oder Befahren
a) der jewelligen Grundstlicke durch die Grund-

stiicksbesitzer oder deren Beauftragte zur
Wahrnehmung berechtigter Interessen;

b) desNaturschutzgebietes durch Perscnen, die
von den zustandigen Behdrden dazu erméch-
tigt worden sind;

12. Untersuchungen und MaBnahmen zum Schutz
oder zur Entwicklung des Naturschutzgebietes,
die die untere Naturschutzbehdérde durchfihrt

oder durchfithren 1403t.

(2) Soweit eine der in Absatz 1 aufgeflihrten Map-
nahmen im Einzelfall mit einem Eingriff in Natur und
Landschaft verbunden ist, gilt Abschnitt I des Lan-
desnaturschutzgesetzes.

§6

Ausnahmen und Befreiungen
Die untere Naturschutzbehdrde kann im Einzelfall

von den Verboten des § 4 Abs..1 Satz 2 Nr. 12, 13
tind 18 und

2. von den Verboten des § 4 Abs, 1 Salz 2 Nr, 1 bei
-+ elner erforderlichen Inanspruchnahme von Fl&-
chen flir die Ablagerung von Bodenbestandteilen
im Rahmen der Gewésserunterhaltung nach § 38
des Landeswassergeselzes :

Ausnahmen zulassen, wenn die danach zuldssigen
Handlungen nicht zu einer nachhaltigen Stoérung fiih-
ren und den Schutzzweck nicht besintrachtigen kon-
nen. Sie Ist auch zustindig fiir die Ertellung von
Befreiungen nach - § 54 Abs. 2 des Landesnatur-
schutzgeselzes und kann bei Gefdhrdung des
Schutzzweckes die unaufschaebbaren notwendigen
MaBnahmen treffen.
. §7
Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig nach § 87 Abs, 1 Nr. 1 des

' Ldndesnalurechulzgesetzes handelt, wer vorsatzhch
entgegen

10.

11,

12,

13.

14,

§ 4 Abs. 1 Salz 2 Nr. 1 Bodenbestandielle ab-
baut, Aufschittungen, Auf- oder Abspiilungen
oder Abgrabungen vornimmt;

. § 4 Abs. 1 Salz 2 Nr. 2 Sprengungen oder Boh-

rungen vornimmt;

§ 4 Abs. 1 Satz 2 Nr, 3 StraBBen, Wege, Platze
jeder Art oder sonstige Verkehrsfldchen anlegt
oder wesentlich &ndert;

. §4 Abs. 1 8atz 2 Nr. 4 Leltungen jeder Art verlegt,

Masten, Einfriedigungen oder Einz&unungen er-
richtet oder bestehende Einrichlungen oder An-
lagen dieser Art wesentlich dndert;

§ 4 Abs. 1 Salz 2 Nr. 6 bauliche Anlagen, auch
wenn sie keiner Genehmigung nach der Landes-
bauordnung bedurfen errichtet oder wesentlich

andert;

. § 4 Abs. 1 Satz 2 Nr, 6 die Gewdsser im Sinne

des § 31 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes
ausbaut oder MaBnahmen durchfiihrt, die den
Wasserstand oder den Wasserabflu3 oder die
FlleBgeschwindigkeit nicht nur unerheblich ver-
andern, oder Stoffe einbringt, einleitet, entnimmt
oder andere MaBnahmen vornimmt, die geelgnet
sind, die physikalische, chemische oder biologi-
sche Beschaffenheit der Gewasser nachteilig 2u
verdndern;

. §4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 7 Anlagen zur Entwésserung

eines Grundstiickes errichtet oder die bestehen-
de Grundstlicksentwésserung verandert;

. § 4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 8 Stoffe organischer oder

anorganischer Zusammensetzung aufbringt, la-
gert oder in den Untergrund einbringt; ‘

. § 4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 9 Bild- oder Schrifttafeln

anbringt;

§ 4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 10 Erstaufforstungen vor-
nimmt;

§ 4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 11 die i.ebensrdume der®
Pflanzen und der Tiere und ihre Okosysteme
beseitigt oder nachtellig veréndert, insbesondere
durch chemische Stoffe oder mechanische Maf3-
nahmen;

§ 4 Abs. 1 Satz 2 Nr, 12 Pflanzen, Pflanzentelle
oder sonstige Bestandteile des Naturschuizge~

 bietes entnimmt oder Pflanzen einbrmgt

§ 4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 13 wildlebenden Tleren
nachstellt, sie durch Larm oder mutwillig ander-
weitig beunruhigt, sie fangt, verletzt oder tétet
oder Tiere ausseizt oder ansiedelt;

.§4 Abs. 1 Satz2 Nr. 14 Flugmodelle, Modsliflug-

kérper mit Eigenantrieb, Ballone, Drachen auf-
steigen oder landen oder Schllfsmodelle fahren

‘ laBt
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15. § 4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 15 die Gowasser mit
Wasserfahrzeugen aller Art befahr;

16, §4 Abs. 1 Satz 2 Nr, 16 in den Gew&ssern badet
oder taucht;

17. § 4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 17 Zelle oder Wohnwagen
aufstellt, Sachen aller Art lagert, Feuer macht
oder Hunde nicht angeleint mitfiihrt;

18. § 4 Abs, 1 Satz 2 Nr, 18 das Naturschutzgebiet
auBerhalb der Wege betritt oder im Naturschutz-
gebiet auBerhalb der dafiir bestimmten Wege
reltet oder fahrt.

(2) Ordnungswidrig handelt auch, wer fahrldssig

nicht erkennt, daB er die in Absatz 1 genannten

Handlungen Im Naturschutzgebiet vornimmit.

§8
Inkrafttreten -

Diese Verordnung tritt am Tage nach ihrer Verkiin-

dung in Kralt.

Dle vorstehende Veronung wird hiermit verkiindet.
Kiel, 22. Dezember 1994

Die Ministerin Der Minister .
fiir Natur und Umwelt fir Erndhrung, Landwirtschaft, Forsten und Fischerel
Dr. Edda Miiller Hans Wiesen
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Auszug cus dem Flurkortenwerk
|Gemarkung Barnsen , Flur 3
ml Genenmigung des Kalosteramles Ratzeburg

ZEICHENERKLARUNG

Grenze des Naturschutzgebietes

Die Ministerin fiir Natur und Umwelt
des Landes Schleswig-Holstein

Der Minister fir Emdhrung, Landwirtschaft,
Forsten und Fischerei
des Landes Schieswig - Holstein

Abrenzungskarte Blatt 2

[ Vergrdferfer Ausschnitt ous der Abgrenzungskarle Blatt 1)

Bestandteil der Landesverordnung
Uber das Naturschutzgebiet

"Dalbekschlucht”

Mafstab 1: 2000

Die Ministerin fir Natur und Umwelt
des Landes Schieswig-Holstein

Kiel, den 22.12.1994

Der Minister fir Erndhrung, Landwirtschaft,
Forsten und Fischerel
des Londes Schleswig-Holstein
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