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GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das unbebaute Grundstiick in 21481 Lauenburg, Biichener Weg
(Ndahe gegeniiberliegend Hausnummer 115)

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
11.09.2023 ermittelt mit rd.

8.500,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 35 Seiten zzgl. 7 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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Sachversténdiger fur Immobilienbewertung

1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Vermietungssituation

GrundstiicksgrofRe

Besonderheiten

Wertermittlung

keine Gebaude vorhanden; das Grundstiick ist unbebaut;

Hinweis:

die auf der Flurkarte (Anlage 5 des Gutachtens) sind nicht vorhanden

keine Vermietung / Verpachtung bekannt

insgesamt = 3.931 m?

Grundstiick ist unbebaut

Lage im AuRenbereich

Bodenwert
Bodenwert

Verkehrswert
Verkehrswert

Verkehrswert

3.090,00.- € Teilgrundstiick A
3.180,00.- € Teilgrundstiick B

5.160,00.- € Teilgrundstiick A
5.320,00.- € Teilgrundstiick B

8.500,00.- € Teilgrundstiick A+B

BlUichener Weg (ohne Hausnummer) in 21481 Lauenburg / Eibe
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundsttick, unbebaut

Objektadresse: Biichener Weg (ohne Hausnummer, Ndhe gegeniberliegend
Hausnummer 115) in D-21481 Lauenburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Lauenburg, Blatt 2209

Katasterangaben: Lfd. Nr. 1:
Gemarkung Buchhorst, Flur 5, Flurstiick 48/2,
(1.472 m?);

Lfd. Nr. 2:

Gemarkung Buchhorst, Flur 5, Flurstlick 1/16,
(Flache 464 m?);

Gemarkung Lauenburg, Flur 4, Flurstiick 39/1,
(479 m?);

Gemarkung Lauenburg, Flur 4, Flurstiick 62/9 halb,
(Flache 191 m?),

Gemarkung Buchhorst, Flur 5, Flurstick 44/10,
(Flache 55 m?);

Gemarkung Buchhorst, Flur 5, Flurstlick 49/4,
(1.079 m?),

Gemarkung Buchhorst, Flur 5, Flurstiick 50/3 halb,
(Flache 191 m?

Gesamtgrundstiicksflache = 3.931 m? (Ifd. Nr. 1 + Ifd. Nr. 2)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Schwarzenbek,
Postfach 1120 in D-21484 Schwarzenbek

Auftrag vom 10.07.2023
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

Eigentimer: Datenschutz: siehe gesonderte Angabe

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung /
Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 11.09.2023
Tag der Ortsbesichtigung: 11.09.2023
Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AuRenbesichtigung des Objekts durchgefiihrt.

Das Objekt konnte dabei (iberwiegend von der stralenseitigen
Grundstiicksgrenze in Augenschein genommen werden. Eine
Grundstlicksbegehung konnte teilweise erfolgen.
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Teilnehmer am Ortstermin: nur der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestelit:

o amtlicher Grundbuchauszug vom 06.07.2023

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

» Flurkartenauszug im MafRstab 1:1.000 vom 28.07.2023

e Informationen aus dem aktuellen Grundsticksmarktbericht
Kreis Herzogtum Lauenburg

¢ Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-
schuss fir Bodenrichtwerte Kreis Herzogtum Lauenburg

o Informationen iiber den 6rtlichen Miet- und Grundstiicksmarkt

e Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

Vom Antragsteller wurden folgende Auskiinfte erteilt:

e allgemeine Informationen

Von der Antragsgegnerin wurden folgende Auskinfte erteilt:

¢ allgemeine Informationen
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Praambel zur Mangel /Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich
lung: vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

Demnach wurden Bauméngel und -schaden etc. nur soweit auf-
genommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich und augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzuldnglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundséatzen gewiirdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u.d. gehdren im Rahmen einer
Verkehrswertermittiung nicht zur Sachverstdndigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Méngel/Schaden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu be-
riicksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fir die Feststellung
des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen
Mangeln und / oder Schéden sowie deren Wertminderung auf den
Verkehrswert — sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am
Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf beriicksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittiung anstellen zu las-
sen.

Auch fir Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauméngel und /
oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausfihrungen, fiir die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstéandigen keine Gewéahr
tibernommen.

Far versteckte bauliche Méngel und Schéden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.4. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdrlicklich keine Haftung Gbernommen.
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Antragsteller als auch die Antragsgegnerin waren am durch den Sachversténdigen bestimmten Tag der
Ortsbesichtigung nicht anwesend; das Objekt wurde in Teilbereichen begangen und konnte in Augenschein
genommen werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 3.931 m? groRRes Grundstlick im Auflenbereich; das Grund-
stiick ist insgesamt unbebaut.

Die auf der Flurkarte dargesteliten Gebaude sind in der Vergangenheit riickgebaut worden (siehe hierzu auch
im Gutachten Anlage 5).

Im Grundbuch von Lauenburg Blatt 2209 ist unter Ifd. Nr. 1 folgende Eintragung vorhanden:

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Nutzungsbeschrénkung) fir den Kreis Herzogtum Lauenburg in Rat-
zeburg. Unter Bezug auf die Bewilligung vom 31.07.1868 und 02.08.1868 von Lauenburg Band 13 Blatt 627
mit dem belasteten Grundsttick tibertragen am 01.06.1979

Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 07.02.2012

Hinweis: Zu der vorgenannten personlichen Dienstbarkeit (Nutzungsbeschrankung) konnte bis zur Gutach-
tenerstellung ein moglicher Werteinfluss dieser Eintragung nicht abschlieend geklart werden.

Mieter / Miete

Pacht / Pachter nicht bekannt
Baukostenvorschisse nicht bekannt
Mietkautionen keine bekannt
Gewerbebetrieb: nicht vorhanden
Maschinen

Betriebseinrichtungen: nicht vorhanden
Investitionen geplante keine bekannt
Investitionen zurtckliegende keine bekannt
Beanstandungen,

baubeh. Beschrankungen keine bekannt
baubehordliche Auflagen keine bekannt
Baulasten keine vorhanden
Verdacht auf 6kologische Altlasten nicht bekannt
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 Grofiraumige Lage

Bundesland: Schleswig-Holstein
Kreis: Kreis Herzogtum Lauenburg
Ort und Einwohnerzahl: Schleswig-Holstein {ca. 2.953.000 Einwohner);

Kreis: Herzogtum Lauenburg (ca. 204.000 Einwohner)
Ort Lauenburg (ca. 11.900 Einwohner)

Uberértliche Anbindung / Entfernungen: néchstgelegene gréRere Stadte:

(vgl. Anlage 2,3,4) Lauenburg (ca. 1,8 km entfernt)
Boizenburg (ca. 12 km entfernt)
Blichen {ca. 13 km entfernt)
Geesthacht (ca. 17 km entfernt)
Schwarzenbek (ca. 17 km entfernt)
Luneburg (ca. 23 km entfernt)
Mélin (ca. 33 km entfernt)
Winsen (ca. 33 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 43 km entfernt)
Hamburg (ca. 49 km entfernt)
Libeck (ca. 61 km entfernt)
Schwerin (ca. 82 km entfernt)
Wismar (ca. 108 km entfernt)
Bremen (ca. 157 km entfernt)
Hannover (ca. 161 km entfernt)
Berlin (ca. 260 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Kiel (ca. 128 km entfernt)

Bundesstraen:

B 209 (ca. 1,1 km entfernt)
B 5 (ca. 1,7 km entfernt)

B 195 (ca. 14 km entfernt)
B 404 (ca. 16 km entfernt)
B 207 (ca. 17 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS A24 Hornbek (ca. 21 km entfernt)

AS A24 Gudow (ca. 23 km entfernt)

AS A39 Briicke Hamburger Straflle (ca. 23 km entfernt)
AS A24 Talkau (ca. 26 km entfernt)

Bahnhof:

Lauenburg (ca. 2,5 km entfernt)

Biichen (ca. 12 km entfernt)

Schwarzenbek (ca. 17 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 48 km entfernt)

Flughafen:
Lubeck Blankensee (ca. 54 km entfernt)

Hamburg Fuhlsbittel {(ca. 57 km entfernt)
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Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2,3,4)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form (Gesamtgrundsttick):
(vgl. Anlage 5)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich}):

Altlasten:

auRerhalb der Ortschaft Lauenburg, Ortsrandlage;
die Entfernung zum Ortszentrum Lauenburg betragt ca. 2 km.

iberwiegend wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen;
Uiberwiegend aufgelockerte, 1-geschossige Bauweise, Mehrfa-
milienhduser, Ein- und Zweifamilienhuser;

normal (durch Gewerbe, Immissionen, Stralenverkehr);
benachbarte, stérende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

teilweise eben, teilweise leicht héngige Lage

StraRenfront Buchener Weg / L 200:
ca. 115 m;

mittlere Tiefe:
ca. 35 m;

mittlere Breite:
ca. 115 m;

Grundstiicksaréfte, gesamt: 3.931 m?;

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundstlcksform,

annahernd rechteckige Grundstiicksform

Uberdrtliche Verbindungsstralie; Landstralle L 220
Strale mit maRigem Verkehr

Uberwiegend ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden; Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung
(insgesamt vermutlich in der Stralle liegend)

eingefriedet teilweise durch Zaun, Hecken 0.4.

gewachsener Boden

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht vor. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt als “altlastenfrei” unterstellt. Im Rahmen der
nachfolgenden Wertermittlung werden somit ungestdrte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.
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Sachverstdndiger fUr Immobilienbewertung

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit ber{icksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestelit.

Dem Sachverstindigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 06.07.2023 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Lauenburg, Blatt 2209 folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Nutzungsbeschrankung)
fur den Kreis Herzogtum Lauenburg in Ratzeburg. Unter Bezug
auf die Bewilligung vom 31.07.1868 und 02.08.1868 von Lauen-
burg Band 13 Blatt 627 mit dem belasteten Grundstiick Ubertra-
gen am 01.06.1979

Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 07.02.2012

Hinweis: Zu der vorgenannten personlichen Dienstbarkeit (Nut-
zungsbeschrankung) konnte bis zur Gutachtenerstellung ein
méglicher Werteinfluss dieser Eintragung nicht abschlieend ge-
klart werden.

ifd. Nr. 2:

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschatt ...

eingetragen am 27.04.2023

ohne weitere Wertbeeinflussung

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Pacht- oder Mietbindungen sind nach Erkun-
dungen des Sachverstandigen nicht vorhanden. Soliten dennoch
diesbeziigliche Besonderheiten vorhanden sein, sind diese zu
priifen und ggf. zusétzlich zu dieser Wertermittiung zu beriick-
sichtigen.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Nach allgemeinen Informationen sind keine Baulasten vorhan-
den.
Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchennutzungsplan
(vom 15.11.1985) als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: nicht bekannt
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: nicht bekannt
Verfligungs- und Veranderungssperre: nicht bekannt
Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde teilweise
nicht gepriift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermitt-
lung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  landwirtschaftliche Flache
tat):
beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-

pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitréagen
maRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist beztiglich der Beitrage fiir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. Hierbei unberick-
sichtigt bleiben auch in der Zukunft ggf. anfallende Stralenaus-
baubeitrdge nach Kommunalabgabengesetz (KAG).
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Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mundlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensméaRigen Disposition beztiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestétigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 5);
Das Grundstiick ist unbebaut; nach Informationen durch den Antragsteller erfolgt seit langerer keine landwirt-
schaftliche Nutzung.
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4 Beschreibung der AuBenanlagen

4.1 Nebengebdude

keine

4.2 AuRenanlagen

teilweise Einfriedung (Zaun, Hecken 0.4.)
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert firr das unbebaute Grundsttick in 21481 Lauenburg, Biichener Weg (ohne
Hausnummer, Ndhe gegeniberliegend Buchener Weg 115) zum Wertermittlungsstichtag 11.09.2023 ermittelt.

Grundstticksdaten:

Grundbuch Blatt

Lauenburg 2209

Gemarkung Flur Flurstiicke Fldche
Buchhorst 5 48/2 1472 m?
Buchhorst 5 1/16 464 m?
Lauenburg 4 39/1 479 m?
Lauenburg 4 62/9 halb 191 m?
Buchhorst 5 44/10 55 m?
Buchhorst 5 49/4 1.079 m?
,Buchhorst 5 50/3 halb 191 m?
Flache insgesamt: 3.931 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich nicht um selbststéndig verduRerbare Teile des Gesamtobjekts.

Fur jedes Teilgrundstiick wird nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefuihrt.

D. h. es wird jeweils eine eigenstindige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw.
den Verfahrenswerten abgeleitet.

Zusétzlich wird abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A (Grundbuch Ifd. Nr. 1) unbebaut 1.472 m?
B (Grundbuch ifd. Nr. 2) unbebaut 2.459 m?
| Summe der Teilgrundsticksflachen: 3.931 m?

BUchener Weg (ohne Hausnummer) in 21481 Lauenburg / Elbe
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6 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A
6.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

6.2 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
waére."

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstuicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

« das Vergleichswertverfahren,
o das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéinden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

Aligemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fir die Wah! der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhéngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezliglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. §
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 InmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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6.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder ergénzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéitnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlicksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhéltnissen,
e derlLageund
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,
e der ErschlieRungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stiicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflaiche (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstticks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlcksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Sé&tze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittiung” dieses Gutachtens).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss vertffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich 'seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat iberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittiungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Séatze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung” dieses Gutachtens).
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7 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 2,10 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe landwirtschaftliche Flache

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 11.09.2023
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Grundsticksflache = 1.472m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.09.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

| I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) 2,10 €/m?| Erlauterung

1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 11.09.2023 x 1,00

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe landwirtschaftliche landwirtschaftliche X 1,00
Flache Flache
Flache (m?) 1.472 x 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 2,10 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
relativer Bodenwert = 2,10 €/m?
Flache X 1.472 m?
Bodenwert = 3.091,20 €
d. _3.090,00€

| Der Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 11.09.2023 insgesamt 3.090,00 €.

Seite 18 von 47
BUchener Weg (ohne Hausnummer} in 21481 Lavenburg / Elbe



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachverstandiger fUr immobilienbeweriung

7.1.1 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,A“ sind ergénzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu ber(icksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 3.090,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 92,70 €
vorlaufiger Vergleichswert = 3.182,70 €
marktiibliche Zu- oder Abschlidge + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 3.182,70 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 3.182,70 €

rd. 3.180,00 €

7.1.2 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

AuRlenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schéatzung: 3,00 % 92,70 €

Summe 92,70 €

Marktiibliche Zu- oder Abschldage

Die allgemeinen Wertverhditnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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8 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend (ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Néhe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstlck hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die aligemeinen
Wertverhdltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertréagen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des voridufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemal zu berticksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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8.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Néhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaitnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf
der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebéudeart, baulicher Zustand, Wohnfléche etc.).

Zu-/Abschléage

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebdaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaitung, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zuriickzufihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur tiberschlédgig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

8.2 Wert des Teilgrundstiicks A

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 3.180,00 € ermittelt.

Der Wert firr das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 11.09.2023 mit rd.

3.180,00 €

in Worten: dreitausendeinhundertachtzig Euro

geschatzt.
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9 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B

9.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

o dem beitragsrechtlichen Zustand,

¢ der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

o der Bauweise oder der Geb&udestellung zur Nachbarbebauung und

» der Bodenglite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksfléache. Der veréffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit iberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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9.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 2,10 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:
Entwicklungsstufe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Grundstiicksfiache

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

1

2459 m?

11.09.2023
landwirtschaftliche Flache

landwirtschaftliche Flache

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.09.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 2,10 €/m?| Erlauterung
Ii. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erléuterung
Stichtag 01.01.2022 11.09.2023 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwicklungsstufe landwirtschaftliche landwirtschaftliche X 1,00
Flache Flache
Flache (m?) 2.459 X 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 2,10 €/m?
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
relativer Bodenwert = 2,10 €/m?
Flache X 2.459 m?
Bodenwert = 5.163,90 €
rd. _5.160,00€

Der Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 11.09.2023 insgesamt 5.160,00 €.

BUchener Weg {ohne Hausnummer) in 21481 Lauenburg / Elbe
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9.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,B* sind ergédnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekt-
spezifische Grundstticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 5.160,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 154,80 €
vorldufiger Vergleichswert = 5.314,80 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 5.314,80 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 5.314,80 €
rd. 5.320,00 €
9.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
AuBenanlagen
AuBlenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % 154,80 €
Summe 154,80 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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10 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundsttick hinreichend iibereinstimmende Grundstticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebéudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Néhe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstlick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundst-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fléchen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorldufigen Vergleichswert sachgemaf zu berucksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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10.1 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

siehe hierzu auch im Gutachten Seite 21.

10.2 Wert des Teilgrundstiicks B

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 5.320,00 € ermitteit.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick B wird zum Wertermittiungsstichtag 11.09.2023 mit rd.

5.320,00 €

in Worten: funftausenddreihundertzwanzig Euro

geschétzt.
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11 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstlickswert

A (Grundbuch Ifd. Nr. 1) unbebaut 1.472,00 m? 3.180,00 €
B (Grundbuch Ifd. Nr. 2) unbebaut 2.459,00 m? 5.320,00 €
| Summe 3.931,00 m? 8.500,00 €

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick in 21481 Lauenburg, Biichener Weg, ohne Hausnummer
(Nahe gegeniiberliegend Hausnummer 115)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lauenburg 2209 Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 2
Gemarkung Flur Flurstiicke

Buchhorst 5 48/2, 1/16

Lauenburg 4 39/1, 62/9 halb
Buchhorst 5 44/10, 49/4, 50/3 halb

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.09.2023 mit rd.

8.500,00 €

in Worten: achttausendftinfhundert Euro

geschatzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Dipl. I fniB)e\Ricicer Meler

Hamburg, den 10. Dezember 2023 ‘
F'u“?
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12 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, einschlielich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdorigen des
Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrléssigkeit verursachte Schéden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftrag-nehmer mdglichen Ruckgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschréankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. A.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefithrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veréffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangel und -schaden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die Ermittiung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt, beriicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlieRendes Gutachten tber bauliche Méngel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwénde, AuRenwande, Decken, Fensterstirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittiung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschétzung von Bauschéden als tbliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.4.
entstanden sein kénnen. Fur versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.4. wird ausdricklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen Gibernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezéhlt, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind; Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-den Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfilhrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstelit.

Schadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Geb&udes erfolgten ausschlieflich im Rah-
men der Verkehrswertermittiung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausub-
stanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu
Bauschaden und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen
beziglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelas-
teter Bauteile durchgefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Ver-
wendung von gesundheits-schadlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines
Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klérungsbedarf auf entsprechende
Bausachverstindige, beziehungsweise Spezialinstitute.

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umsténde beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebau-
des nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Bauméngel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berlicksichtigt sein.
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Baugrund: Eine lageibliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte ein-geflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick im Rahmen einer Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten wére nur iber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens méglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens missten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der tatséchlich bestehenden Geb&ude durchgefuhrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitriage, Gebilhren: Fur die vorliegende Wertermittiung wird ungeprft unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebiihren usw. zum Wertermittiungsstich-tag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht beriicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatséchlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschliefllich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Nach allgemeinen Informationen sind keine Baulasten vorhanden. Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung
wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Bieter in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den Sachversténdigen
dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Inmobilie mit den festgestellten Mangein / Modernisierungs-
aufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten Besonderheiten dem
Sachverstandigen gegeniiber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Eur alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung ilbernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestétigte Auskinfte handelt.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Teilgrundstiick A

in Lauenburg, Biichener Weg

Flur 5 Flurstiicksnummer 48/2 Wertermittiungsstichtag: 11.09.2023
Bodenwert
Grund- Entwicklungs- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
stiicksteil stufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
A landwirtschaftli- | frei 2,10 1.472,00 3.090,00
che Flache
Summen: 2,10 1.472,00 3.090,00
Wesentliche Daten
Grund- Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
stiicksteil RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
A — — — —
Ergebnisse
Vergleichswert: 3.180,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 3.180,00 €
Wertermittlungsstichtag 11.09.2023
Bemerkungen

BUchener Weg {ohne Hausnummer) in 21481 Lauenburg / Elbe
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Teilgrundstiick B

in Lauenburg, Biichener Weg

Flur 8 Flurstiicksnummer 49/4 u.a. Wertermittlungsstichtag: 11.09.2023
Bodenwert
Grund- Entwicklungs- beitrags- BW/Fldache Flache Bodenwert (BW)
sticksteil stufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
B landwirtschaft- | frei 2,10 2.459,00 5.160,00
liche Fléache
Summen: 2,10 2.459,00 5.160,00
Wesentliche Daten
Grund- Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
stiicksteil RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
B —- — —_— -
Ergebnisse
Vergleichswert: 5.320,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 5.320,00 €
Wertermittlungsstichtag 11.09.2023
Bemerkungen
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13 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

13.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung flir das Land Schleswig-Holstein

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
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13.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]
[4]

(5]

(6]

(7]
(8]
19

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittiungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Simon / Kleiber Marktwertermittiung Verkehrswertermittlung
Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung

[10] Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

[11] BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fir Neubau und Altbau

13.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (2023) erstellt.
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14 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotos

Anlage 1a: Luftbild

Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 6: Flachennutzungsplan (Auszug)

Anlage 7: AuBenbereich § 35 BauGB

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos
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Bild 1:  unmittelbare Umgebung Bild 2:  unmittelbare Umgebung

Bild 3:  Blick von der L 200 Bild4:  Blick von der L 200
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Anlage 1: Fotos
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Bild 5:  Blick von der L 200 Bild 6:  Blick von der L 200

Bild 7:  Blick auf das Bewertungsobjekt Bild 8:  Blick zum Bewertungsobjekt Giber die
L 200
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Anlage 1a: Luftbild
Seite 1 von 1

09-12-2023 | ® GeoContent 510009331

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 09.12.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gultigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2023,
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
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09-12-2023 | © Stadtplandienst.de 510009330

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 09.12.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2023.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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09-12-2023 | © Stadtplandienst.de 510009330

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 09.12.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2023.

Seite 40 von 47
Bichener Weg (ohne Hausnummer) in 21481 Lauenburg / Elbe



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fur Immobilienbewertung

Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

A

e

1 Uhrbrockstr.
2 Kortingstr.
3 Kriigersir.

4 Umbrookstr.
5Schaferstr.

6 Philosophenberg

7 Zur Schonen Aussicht
8 Jungfernstieg

09-12-2023 | © Stadtplandienst.de 510009330

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 09.12.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2023.
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Auszug aus dem bl
andesamt fur
Llegenschaﬂskataster Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein
Llegenschaftskarte 1:1000
E ie Stalla: K am
Erslelit am 28.07.2023 Brolingslr, 53 t;_'d‘
Flurstiick: ~ 44/10 und weitere Gemainda: Buchhorst 23554 Lilbeck
Flur: 5 Krais: Herzoglum Lauenburg Telefon: 0451 30090-0
Gemarkung: Buchhorst E-Mall: Poststelle-Luebeck@LVermGeo.landsh.de

Grot,

5476300
L

S0

Mallstab 11000 ‘ot 2——F  Meter
Filr den Malstab dieses Auszugs aus dem Lieg frsh st der ausg » 0 d [
Cieser Auszug st maschinell erstell und wird nicht unterschrighen. Vandellaltigung, L g und g an
Dritte wor o Zua dns | far nd Scilaswig-Holstein oder zum elgenen Gedrauch

u
[1E] und In dhor | 13 Fassung).
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Anlage 6: Flachennutzungsplan (Auszug)

Seite 1 von 3
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Anlage 6: Flachennutzungsplan (Auszug)
Seite 2 von 3
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Anlage 6: Flachennutzungsplan (Auszug)
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Seite 1 von 2

Auenbereich § 35 BauGB

§35 Bauen Im AuBenbereich

{1) Im AuBenbereich ist ein Vorhaben nur zuldssig, wenn dffentliche Belange nicht enlgegenstehen, die
ausreichende ErschiieBung gesichert ist und wenn es !

1. einem land- oder forstwirtschaftichen Betrieb dient und nur einen untergeordneten Teil der
Betriebsflche einnimmt,

2. einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung dient,

3. der dffentlichen Versorgung mit Elekinzitat, Gas, Telekommunikationsdienstieistungen, Warme
und Wasser, der Abwasserwirtschaft oder einem ortsgebundenen gewerblichen Betrieb dient,

4. wegen seiner besonderen Anforderungen an die Umgebung, wegen seiner nachteiligen

Wirkung auf die Umgebung oder wegen seiner besonderen Zweckbestimmung nur im AuBenbereich
ausgefUhrt werden soll,

5. der Erforschung, Entwickiung oder Nutzung der Wind- oder Wasserermergie dient,

6. der energetischen Nutzung von Biomasse im Rahmen eines Betriebs nach Nummer | oder 2
oder eines Betrebs nach Nummer 4, der Tierhaltung betreibt, sowie dem Anschluss solcher Anlagen an
das offentliche Versorgungsnetz dient, unter folgenden Voraussetzungen:

a) das Vorhaben steht in einem raumiich-funktionalen Zusammenhang mit dem Betrieb.

b} die Biomasse stamm! Uberwiegend aus dem Betrieb oder Uberwiegend aus diesem und aus
nahe gelegenen Betrieben nach den Nummern 1. 2 oder 4, sowelt letzterer Tierhaltung betreibt,

c} es wird je Hofstelle oder Betriebssiandort nur eine Anloge betrieben und

d) die installierte elektrische Leistung der Anlage Uberschreitet nicht 0,5 MW

oder

7 der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Kernenergie zu friedlichen Iwecken oder der

Entsorgung radioaktiver Abfalle dient.

{2) Sonstige Vorhaben kdnnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre AusfOhrung oder Benutzung
offentliche Belange nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist.

(3) Eine Beeintrachtigung dffentlicher Belange liegt insbesondere vor, wenn das Vorhaben
1. den Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspricht,

2. den Darstellungen eines Landschaftspians oder sonstigen Plans, insbesondere des Wasser-,
Abfall- oder Immissionsschutzrechts, widerspricht.

3. schédliche Umwelteinwirkungen hervorufen kann oder ihnen ausgesetzt wird,

4. unwirtschaftliche Aufwendungen fOr StraBen oder andere Verkehrseinrichtungen, fUr Anlagen

der Versorgung oder Entsorgung, fUr die Sicherheit oder Gesundheit oder fUr sonstige Aufgaben
erfordert,

5. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des
Denkmalschutzes oder die natUrliche Eigenart der Landschaft und ihren Erholungswert beeintrachtigt
oder das Orfs- und Landschaftsbild verunstaltet,

6. MaBnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur beeintrGchtigt oder die Wasserwirtschaft
gefdhrdet,

7. die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiediung befirchten 168t oder

8. die Funktionsfahigkeit von Funkstellen und Radaraniagen stort.

Raumbedeutsame Vorhaben dirfen den Zielen der Raumordnung nicht widersprechen; 6ffentliche
Belange stehen raumbedeutsamen Vorhaben nach Absatz 1 nicht entgegen, soweit die Belange bei
der Darstellung dieser Vorhaben als Ziele der Raumordnung abgewogen worden sind. Offentliche
Belange stehen einem Vorhaben nach Absalz 1 Nr. 2 bis 4 in der Regel auch dann entgegen, soweit
hierfOr durch Darstellungen im Flachennutzungsplan oder als Ziele der Raumordnung eine Ausweisung
an anderer Stelle erfolgt ist.

(4) Den nachfolgend bezeichneten sonstigen Vorhaben im Sinne des Absatzes 2 kann nicht entgegen-
gehalten werden, daB sie Darstellungen des Fidchennutzungsplans oder eines Landschaftspians wi-
dersprechen, die natlrliche Eigenart der Landschaft beeintrdchtigen oder die Entstehung, Verfestigung
oder Erweiterung einer Splittersiedlung befUrchten lassen, soweit sie im Ubrigen auBenbereichsvertrag-
lichim Sinne des Absatzes 3 sind:

1. die Anderung der bisherigen Nutzung eines Gebd&udes im Sinne des Absatzes 1 Nr. 1 unter fol-
genden Voraussetzungen:

a) das Vorhaben dient einer zweckmadgigen Verwendung erhaltenswerter Bausubstanz,

b) die GuBere Gestalt des Gebdudes bleibt im Wesentlichen gewahrt,

c) die Aufgabe der bisherigen Nutzung liegt nicht Ianger als sieben Jahre zurlck.

d) das Gebdude ist vor mehr dls sieben Jahren zuldssigerweise erichiet worden,

e) das Gebdude steht im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit der Hofstelle des land- oder

forstwirtschaftlichen Betriebes,
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AuRenbereich § 35 BauGB

f) im Falle der Anderung zu Wohnzwecken entstehen neben den bisher nach Absatz 1 Nr. 1
zuldssigen Wohnungen hdchstens drei Wohnungen je Hofstelle und

g) es wird eine Verpflichtung Ubernommen, keine Neubebauung als Ersatz fir die aufgegebene
Nutzung vorzunehmen, es sei denn, die Neubebauung wird im Interesse der Entwicklung des Betriebes
im Sinne des Absatzes | Nr. 1 erforderlich,

2. die Neuemichiung eines gleichartigen Wohngebdudes an gleicher Stelle unter foigenden
Voraussetzungen:

a) das vornandene Gebdude ist zuldssigerweise errichtet worden,

b) das vorhandene Gebdude weist Misssténde oder Mangel auf,

c} das vorhandene Gebdaude wird seit 1angerer Zeit vom EigentUmer selbst genutzt und

d) Tatsachen rechtfertigen die Annahme, dass dos neu errichtete Gebaude fur den Eigenbedarf

des bisherigen EigentUmers oder seiner Fomilie genutzt wird: hat der EigentUmer das vorhandene
Gebdude im Wege der Erbfolge von einem Voreigentimer erworben, der es seit 1ngerer Zeit selbst
genutzt hat, reicht es aus, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass das neu erichiete
Gebdude fUr den Eigenbedarf des Eigentimers oder seiner Familie genutzt wird,

3. die alsbaldige Neuerrichtung eines zuldssigerweise emichteten, durch Brand, Naturereignisse
oder andere auBergewdhnliche Ereignisse zerstorten, gleichartigen Geboudes an gleicher Stelle,
4. die Anderung oder Nutzungséinderung von erhaltfenswerten, das Bild der Kulturlandschaft

pragenden Gebéuden, auch wenn sie aufgegeben sind, wenn das Vorhaben einer zweckmdaBigen
Verwendung der Gebdude und der Erhaltung des Gestaltwerts dient,

S. die Erweiterung eines Wohngebdudes auf bis zu hdchstens zwei Wohnungen unter folgenden
Voraussetzungen:

a) das Gebdude ist zulassigerweise errichtet worden,

b) die Erweiterung ist im Verhdlinis zum vorhandenen Gebdude und unter BerUcksichtigung der
Wohnbedurfnisse angemessen und

c} bei der Enichtung einer weiteren Wohnung rechifertigen Tatsachen die Annahme, dass das
Gebdude vom bisherigen EigentGmer oder seiner Familie selbst genutzt wird,

6. die bauliche Erweiterung eines zuldssigerweise errichteten gewerblichen Betriebs, wenn die

Erweiterung im Verhditnis zum vorhandenen Gebdude und Betrieb angemessen ist.

In den Fdllen des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind geringfUgige Erweiterungen des neuen Gebdudes gegeniber
dem beseitigten oder zerstérten Gebdude sowie geringfigige Abweichungen vom bisherigen Standort
des Gebdaudes zuldssig.

{5) Die nach den Abséizen | bis 4 zulassigen Vorhaben sind in einer fldchensparenden, die
Bodenversiegelung auf dos notwendige MaB begrenzenden und den AuBenbereich schonenden
Weise auszufUhren. FUr Vorhaben nach Absatz 1 Nr. 2 bis 6 ist als weitere Zul@ssigkeitsvoraussetzung eine
Verpflichtungserki&rung abzugeben, das Vorhaben nach dauerhafter Aufgabe der zuldssigen Nutzung
zurickzubauen und Bodenversiegelungen zu beseitigen; bei einer nach Absatz 1 Nr. 2 bis 6 zul@ssigen
Nutzungstinderung ist die RUckbauverpflichtung zu Ubernehmen, bei einer nach Absafz 1 Nr. 1 oder
Absatz 2 zuldssigen Nutzungséinderung entfdlit sie. Die Baugenehmigungsbehdrde soll durch nach
Landesrecht vorgesehene Baulast oder in anderer Weise die Einhaltung der Verpflichtung nach Satz 2
sowie nach Absatz 4 Satz 1 Nr. | Buchstabe g sicherstellen. im Ubrigen soll sie in den Fallen des Absatzes
4 Satz 1 sicherstellen, dass die bauliche oder sonstige Anlage nach DurchfUhrung des Vorhabens nur in
der vorgesehenen Art genuizt wird,

(6} Die Gemeinde kann fUr bebaute Bereiche im AuBenbereich, die nicht Uberwiegend landwirt-
schaftlich gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorthanden ist, durch
Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des Absatzes 2 nicht
entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Fidchennuizungsplan Uber Flachen fir
die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer
Splitiersiedlung befirchten lassen. Die Satzung kann auch auf Vorhaben erstreckt werden, die kleineren
Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen. In der Satzung kdnnen ndhere Bestimmungen Uber die
Zuléssigkeit getroffen werden. Voraussetzung fOr die Aufstellung der Satzung ist, dass

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2. die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umwellvertrdglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht begrindet wird und

3. keine Anhaltspunkie fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
SchutzgUter bestehen.

Bei Aufstellung der Saizung sind die Vorschriften Gber die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach
§ 13 Abs. 2 Safz | Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 entsprechend anzuwenden. § 10 Abs. 3 ist entsprechend
anzuwenden. Von der Satzung bleibt die Anwendung des Absaizes 4 unberGhrt,
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