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Hinweis
Aus Griinden der Lesbarkeit wird in diesem Gutachten das generische Maskulinum verwendet.
Samtliche anderen Geschlechter sind selbstverstandlich mit eingeschlossen.

2



Sachverstdndigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 3
Verkehrswertermittiung flir RosenstraRe 4, 25368 Kiebitzreihe

s

Anlagen

Ortsiibersicht 1:10.000

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte 1:1.000)
Lageplan

Wohnhaus v. 1961, Grundriss Erd- und Dachgeschoss
Grundriss Keller und Schnitt

Ansichten (2 Seiten)

Baubeschreibung (2 Seiten)

Nebengebdude m. Garage v. 1961, Grundriss, Ansichten, Schnitt und Flachenangaben
Baubeschreibung (2 Seiten)

Garage v. 1975, Grundriss und Schnitt

Baubeschreibung (5 Seiten)

City Basics Kiebitzreihe

LWKNOWGMEWN R

Tl i
NP o

2. Umfang

Anzahl der Druckausfertigungen 2
Anzahl der PDF-Ausfertigungen 1
Seitenzahl des Gutachtens 33
Anzahl der Fotos 19

3. Einleitung und Anlass der Wertermittiung

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

Das Amtsgericht Itzehoe hat mich gemaR Beschluss vom 10.11.2025 beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (gemaR § 74 Abs. 5 ZVG) den Verkehrswert fiir den im Grundbuch von Kiebitzreihe, Blatt
515 eingetragenen Grundbesitz zu ermitteln.

Das Grundstiick ist mit einem eingeschossigen Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut. Nach
den vorliegenden Bauunterlagen betragt die Wohnfldche ca. 85,60 m?.

Gemal den Grundrisszeichnungen verteilt sich die Wohnflache im Erdgeschoss auf Wohnzimmer, Esszimmer,
Kliche, Hauswirtschaftsraum, Bad sowie Flur. im Dachgeschoss befinden sich drei Zimmer und ein Flur. Dariiber
hinaus befindet sich im Erdgeschoss ein Abstellraum, der jedoch keinen direkten Zugang zum Wohnhaus aufweist
und ausschlieBlich von auBen zugdnglich ist.

Weiterhin gehdren ein Kellerraum sowie eine Garage zum Gebdude, die Garage wurde grenzbebaut zum rechten
Nachbargrundstiick errichtet.

Im riickwartigen Bereich des Grundstiicks befindet sich ein ehemaliges Stallgebdude sowie daran anschlieBend
ein Verbindungsbau zum Wohnhaus.

Eine Innenbesichtigung des Wohnhauses war nicht méglich, 2 Versuche eines Ortstermins blieben erfolglos. Nach
auBerem Eindruck macht das Haus einen vernachldssigten Eindruck. Samtliche Angaben zu Flachen, MafRen und
Raumaufteilungen beruhen daher ausschlieRlich auf den vorliegenden Bauunterlagen aus den Jahren 1961 bzw.
1975. Fiir deren Ubereinstimmung mit dem tatsichlichen Bestand sowie fiir die Richtigkeit und Vollstindigkeit
der Angaben kann keine Gewdhr iibernommen werden.
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4. Ergebnisiibersicht

Auftraggeber Amtsgericht [tzehoe, Bergstrale 5-7, 25524 Itzehoe
Aktenzeichen 28 K30
Schuldnerin

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht ] ltzehoe | Grundbuch von | Kiebitzreihe Blatt 515
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstck. Grundstiicke stlick m?

1 Altenmoor 004 99/14 Gebéude- und Freifliche 799
Rosenstrale 4

Lage Rosenstralle 4, 25368 Kiebitzreihe

Eingetragene Eigentlimerin

Bewertungsobjekt Einfamilienhaus mit Garage und Nebengebdude
Waohnfliche ca. 85,60 m?
Nutzfldche ca. Kellerraum

Abstellraum

Garage

Nebengebdude
Nutzer Vermutl. Eigennutzung Eigentimerin
Fremdeigentum Nicht ersichtlich
Gewerbebetrieb Nicht vorhanden
Hausbock/Schwamm Nicht feststellbar
Bewertungsverfahren Sachwert- und Ertragswertverfahren

Wertbestimmendes Verfahren Sachwertverfahren

Verkehrswert 210.000,00 €



5. Auftragsdaten
Auftraggeber
Eigentimerin
Auftragsdatum
Auftragseingang

1. Besuchsankiindigung
1. Ortstermin

2. Besuchsankiindigung
2. Ortstermin
Bewertungsstichtag

Besichtigungsteilnehmer

Besichtigungsumfang

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir RosenstralRe 4, 25368 Kiebitzreihe

Amtsgericht Itzehoe, Bergstralle 5-7, 25524 Itzehoe

18.11.2025
24.11.2025
02.12.2025 fiir 06.01.2026
06.01.2026 Eigentlimerin nicht angetroffen
08.01.2026 fiir 22.01.2026
22.01.2026 Eigentiimerin nicht angetroffen
22.01.2026
, Sparkasse Westholstein (nur 1. Ortstermin 06.01.2026)
Sachverstandiger Torsten Kiihl
Auflenbesichtigung

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermoglicht, daher erfolgt eine Bewertung
nach duBerem Eindruck.

6. Literatur, Richtlinien und Verordnungen

1] Immobilienwertermittlungsverordnung — Immowertv 2021, vom 01.01.2022
2] Wertermittlungsrichtlinie - WertR 06

4] Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014

[
[
[3] Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012
[
[

5] Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015

[6] Bodenrichtwertlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011

[7] Sprengnetter: Handbuch zur Ermittlung von Grundstlickswerten (Loseblattsammlung)

[8] Bernhard Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, Immobilienbewertung n.

ImmoWertV

[9] Bodenrichtwertkartei,

Grundstiicksmarktberichte und Kaufpreissammlungen der zustdndigen

Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte der jeweiligen Kreise oder Stddte

[10] Baugesetzbuch, BauGB, mit Gesetzen und Verordnungen zum Bau- und Planungsrecht (vhw
Dienstleistung GmbH Verlag), 11. Auflage, September 2013

[11] Heinz Domning: Landesbauordnung Schleswig-Holstein, Vorschriftensammlung (Dt. Gemeindeverlag)

[12] Petersen/Schnoor/Seitz: Marktorientierte Immobilienbewertung; 9. Auflage 2015

[13] Kleiber-digital, Standardwerk der Wertermittlung, Ifd. Onlineaktualisierung

[14] Mietenspiegel, Mietanalysen, z.B. Immobilienscout24, IVD-Wohnpreisspiegel, on-geo und geoport

[15] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25, 25. Auflage Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung

[16] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des VW und der Beleihung v. Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag 2. Auflage

[17] Tillmann/Seitz: Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken (Reguvis Verlag)

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

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

Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich um kein Bausubstanzgutachten bei dem Bauméngel und
Bauschidden beurteilt werden. Sollten Erkenntnisse durch Gutachten von Bausachverstindige oder andere
geeignete Untersuchungsergebnisse vorliegen, kdnnen diese im Verkehrswertgutachten ggf. berlcksichtigt
werden. Sind Baumangel oder Bauschdden offen erkennbar, miissen zur weiteren Feststellung von Ursachen ggf.
weitere eingehende Untersuchungen durch Fachleute auf dem jeweiligen Gebiet oder Bausachverstiandige
vorgenommen werden. Der Verfasser kann als Bewertungssachverstindiger Baumangel, Bauschdden,
unterlassene Instandhaltungen oder andere wertbeeinflussende Umstdnde nur Uberschidgig durch geeignete
Abschlage oder durch eine verkiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigen.

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

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

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

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

HINWEIS:

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

8.1. Grundbuch

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

| Amtsgericht | Itzehoe | Grundbuch von I Kiebitzreihe Blatt 515
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GriBe
Grundstck. Grundstiicke stiick m?

1 Altenmoor 004 99/14 Gebdude- und Freiflache, 799
Rosenstralte 4

Erste Abteilung
Eigentimerin

Zweite Abteilung®

Eintragungen Lfd. Nr. 21 zu BV 1
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnrecht) fiir
1. , , geb. 1928
2 geb. 1915, :

Als Gesamtberechtigte gem. §428 BGB; gemdR Bewilligung vom 28.10,1992;
eingetragen am 21.01.1993.

Nr. 1 bereits geldscht

Nr. 2 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 18.02.2008

Lfd. Nr.3zu BV 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Itzehoe, Az.: 28 K
30/25); eingetragen am 15.09.2025.

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

Betracht.

Dritte Abteilung®

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

! Lasten und Beschrankungen
* Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden



Sachverstandigenbiiro Torsten Kiih| GmbH | 8
Verkehrswertermittiung flir RosenstralRe 4, 25368 Kiebitzreihe

8.2. Miet- und Nutzungsverhaltnisse
Mieter / Nutzer Vermutl. Eigennutzung Eigentimerin

Hinweis Am Briefkasten/Tiirschild sind die Namen | ; sowie
vermerkt. Ob ggf. Riumlichkeiten vermietet werden, ist mir auf
Grund nicht vorliegender Mietvertrige nicht bekannt.

9. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

9.1. Baurecht

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

Bauliche Ausweisung Flachennutzungsplan: Wohnbaufidche

Kein B-Plan-Gebiet.
Dieses Grundstiick wird beurteilt nach §34 BauGB. Demnach sind Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zuldssig, wenn sie sich
nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfliche, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse milssen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
Angaben gemadlB schriftlicher Auskunft des Amtes Horst-Herzhorn,

. wvom 28.01.2026

Entwicklungszustand Baureifes Land, voll erschlossen

9.2. Beitrage und Abgaben

Ausbaubeitrage GemdR schriftlicher Auskunft des Amtes Horst-Herzhorn, '
vom 29.01.2026 sind fiir das Bewertungsgrundstiick noch Riickstdnde in Hohe
von 608,32 € (Grundsteuer 2024+2025, Niederschlagswassergebiihren 2025)
offen. Bei den ErschlieBungsbeitragen gemaR §8 Kommunalabgabengesetz
liegen keine Riicksténde vor.

9.3. Baulasten

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

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

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



Baulastenauskunft

9.4. Denkmalschutz

Allgemein

Einstufung

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir RosenstralRe 4, 25368 Kiebitzreihe

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Steinburg vom 04.12.2025 ist fiir das
Grundstiick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

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

Das Verzeichnis der Baudenkmaéler in Schleswig-Holstein (Stand 26.01.2025)
wurde online eingesehen, demnach handelt es sich um kein Kulturdenkmal
im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

9.5. Kampfmittel Verdachtsflachen

Allgemein

9.6. Altlasten/Altstandort

Allgemein

Beurteilung

Das Landeskriminalamt Schleswig-Holstein flihrt ein Kampfmittelbelastungs-
kataster. Gefahrenerkundung erfolgt auf der Grundlage von Luftbildauswer-
tungen und anderer Unterlagen.

Fiir diese Bewertung wurde keine Auskunft beim Land Schleswig-Holstein -
Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht - eingeholt. Es wird von einem
belastungsfreien Zustand ausgegangen.

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

Am 04.12.2025 wurde per E-Mail ein Antrag auf Auskunft aus dem Boden-
und Altlasteninformationssystem des Kreises Steinburg gestellt.

Am 05,12.2025 teilte der Kreis Steinburg, Amt fiir Umweltschutz Abteilung
Wasser und Boden schriftlich mit, dass derzeit keine Altablagerungen (z.B.
ehem. Miillplitze) bekannt sind. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist fiir das
Grundstlick kein Altstandort verzeichnet.

9.7. Sonstige Verordnungen und Vorschriften

Energieausweis

Das am 01.11.2020 in Kraft getretene Gebdudeenergiegesetz (GEG) regelt im
Teil 5, §579-88 alles rund um den Energieausweis. Bewertungsrelevant ist
hierbei zunichst, ob Gberhaupt ein glltiger Energieausweis vorliegt und wenn
ja, wie sich der Energieverbrauch darstellt.

Fiir bestehende Gebdude muss bei Verkauf, Neuvermietung, Verpachtung
oder Leasing eines Gebdudes dem Interessenten unaufgefordert ein

9
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Energieausweis vorgelegt werden. Ausgenommen hiervon sind unter
Denkmalschutz stehende Gebdude,

Wer als Hauseigentiimer sein Heim weder verkaufen, vermieten oder
modernisieren mdchte, bendtigt keinen Energieauswaeis.

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

Flir das Gebaude liegt mir kein Energieausweis vor.

Dichtheitsprifung Fiir Schleswig-Holstein gilt, dass im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
gem. DIN 1986-30 bis zum Jahr 2040, entsprechend der Lage innerhalb oder
auRerhalb wvon Wasserschutzgebieten und unabhdngig wvon der
Zustandserfassung des offentlichen Bereiches, ein Nachweis UGber die
Dichtheit der Abwasserleitungen und Schéchte auf jedem privaten
Grundstlck erfolgen muss.

In den Schutzzonen 11, 11l und 11l A soll die Priifung umgehend erfolgen, um die
Trinkwassergewinnung in sensiblen Bereichen zu schiitzen.

Gleiches gilt fiir Entwasserungsanlagen gewerblicher Abwdsser, da diese
potenziell gefahrliche Stoffe enthalten.

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

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

10. Lagemerkmale

[2.B. Verkehrsanbindung, Machbarschaft, Umwelteinflisse, Wohn- und Geschéftslage, ErschlieBungssituation]

10.1. GroBrdaumige Lage

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Steinburg

Ort und Einwohner Kiebitzreihe, rd. 2.300 Einwohner

Ortsbeschreibung Kiebitzreihe ist eine Gemeinde im Siiden des Kreises Steinburg und liegt

zwischen Elmshorn und Itzehoe. Die Metropolregion Hamburg ist dem Ort
raumlich und wirtschaftlich zugeordnet, Hamburg ist ca. 40 km entfernt. Das
Ortshild ist {iberwiegend léndlich geprdgt und von Wohnbebauung,
landwirtschaftlichen Flachen sowie kleineren Griin- und Gewasserstrukturen
umgeben. Die ruhige Wohnlage in Verbindung mit der guten Erreichbarkeit
der umliegenden Stadte macht Kiebitzreihe insbesondere als Wohnstandort
attraktiv.

Verkehrsanbindungen Anbindung Gber Landes- und KreisstraBen an die umliegenden Orte sowie
Anschluss an die Autobahn A 23 (Heide/Hamburg) (iber die Anschlussstellen
Elmshorn bzw. Horst. Bahnhof Kiebitzreihe an der Bahnstrecke Hamburg—
Itzehoe—Westerland mit regelmaRigen Regionalverkehrsverbindungen.
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Elmshorn 10 km
Pinneberg 26 km
ltzehoe 20 km
HH-Innenstadt 40 km
Kiel 72 km

Die ndchstgelegenen Bahnhdfe befinden sich in Elmshorn und Horst
(Holstein) mit Regional- und Fernverkehrsverbindungen in Richtung
Hamburg, Itzehoe und Westerland. Buslinien verbinden Kiebitzreihe mit den
umliegenden Gemeinden sowie mit der Stadt Elmshorn und stellen den
Anschluss an den Schienenverkehr sicher.

Kiebitzreihe ist liberwiegend als Wohnstandort geprédgt. Im Ort sind kleinere
Handels-, Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen anséssig. Die
wirtschaftliche Infrastruktur der nahegelegenen Stadte Elmshorn und Itzehoe
ergdnzt das ortliche Angebot.

Gemeindestrale in ruhiger Wohnlage innerhalb der Gemeinde Kiebitzreihe,
liberwiegend durch Wohnbebauung gepragt.

Grundschule Kiebitzreihe am Ort. Weiterfiihrende allgemeinbildende Schulen
sowie Berufsbildende Schulen in den benachbarten Stidten Elmshorn und
Itzehoe.

Grundlegende Versorgungsangebote im Ort sowie in den umliegenden
Gemeinden. Umfangreiche Einkaufs- und Dienstleistungsangebote in
Elmshorn.

Sportvereine und  Freizeitangebote in  Kiebitzreihe und den
Machbargemeinden. Erganzendes Angebot an Sport-, Kultur- und
Freizeiteinrichtungen in Elmshorn und Itzehoe.

Landlich gepragte Umgebung mit Feld- und Wegeverbindungen.
Naherholungsgebiete entlang der Krickau sowie weitere Griin- und
Landschaftsraume im Kreis Steinburg.

Uberwiegend Siedlungshéduser dhnlicher Bauart und Altersklasse

11. Grundstiicksbeschreibung, ErschlieRung und bauliche AuBenanlagen

Gestalt und Form

ErschlieRung

Trapezformiges Grundstiick

Das Wohnhaus befindet sich auf der vorderen, westlichen Grundstuickshalfte,
das Nebengebdude ist riickwartig, nord-6stlich an das Haus angebaut. Die
Zufahrt zur Garage erfolgt von Westen, dieses Gebdude ist zum rechten
Nachbarn grenzbebaut.

Der Garten ist (iberwiegend nach Osten und Stden ausgerichtet.

Die RosenstralRe ist Sackgasse, ca. 3 m breit asphaltiert, gemischte
Verkehrsfldche fiir FuRganger und Fahrzeuge

i Entfernungsangaben jeweils bis Zentrum gemaR google.de/maps
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Anschliisse Entwdsserung, Wasser, vermutl. Gas, Strom, Telefon. TV-Empfang {iber SAT-
Anlage.

Befestigungen Zwischen Garage und dem rickwirtigen Nebengebdude befestigt in
Waschbetonplatten

Umfriedungen Zum rechten Nachbarn niedriger Stabmattenzaun, zur Stralle Buchenhecke

Gartenanlage Rasen, viele Blische und Straucher, auch in den Randbereichen. Riickwdértig

war kein Zugang moglich.

12. Gebdudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen Das Wohnhaus ist 1-geschossig mit ausgebautem Dachgeschaoss in
Massivbauweise hergestellt, es verfligt iber einen Kellerraum.

Das Stallgebdude ist 1-geschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss
hergestellt, der Verbindungsbau zum Wohnhaus ist 1-geschossig mit
Flachdach hergestellt.

Baujahr/Baugenehmigungen 09.11.1961 BG Neubau einer Kleinsiedlung
17.08.1962 BG Neubau Garage mit Stall

Hinweis: Die Garage wurde aufgegeben und es wurde die
Einfahrt zugemauert, an dieser Stelle wurde ein Fenster

eingesetzt.
17.05.1971 BG Anschluss an die Kanalisation
14.05.1975 BG Neubau einer Garage
10.10.1988 Austausch eines Wirmeerzeugers fir gasformige
Brennstoffe
12.1. Flachen und MaRe
Allgemein Bruttogrundfldchen

Die Bruttogrundfliche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflichen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle (iberdeckten und allseits in
voller Hohe umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Hohe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiiberstanden
tiberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder iiberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duBeren MafRle der Bauteile einschlieflich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehdren z.B. Flachen von Spitzboden und Kriechkellern. Die
Ermittlung der BGF erfolgt auf der Grundlage vorliegender Berechnungen
oder Grundrisse sowie Schnitte, sollten diese Unterlagen nicht vorgelegen
haben wird die BGF vor Ort ermittelt oder ggf. aus den Katasterpldnen
Uberschldgig errechnet.

Wohnflachen

Fir dieses Wohnhaus liegen Flachenangaben innerhalb der
Grundrisszeichnungen vor. Ein erneutes AufmaR hat auf Grund der nicht
ermdglichten Innenbesichtigung nicht stattgefunden.
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Von der Richtigkeit der MaRRe wird daher ausgegangen. Alle Angaben sind
Circa-Angaben, weshalb dies bei den nachfolgenden Zahlen und Berechnung
nicht jedes Mal gesondert aufgefiihrt wird.

Bruttogrundflachen Einfamilienhaus
Keller 2,82x3,60 = 10,15 m?
Erdgeschoss 7,37 x 9,55

+1,50x%x2,76 = 74,52 m?

Dachgeschoss 7,37 x 9,55 = 70,38 m?
BGF gesamt 155,05 m?
Stallgebdude 6,99 x 4,99 = 34,88 m?
Verbindungsbau 5,00 x 6,00 = 30,00 m?
Garage 5,99 x 3,30 = 19,77 m?

Wohnflachen Erdgeschaoss 49,57 m?
Dachgeschoss 36,03 m*
WFL gesamt 85,60 m*

Nutzflichen Kellerraum 6,64 m?
Abstellraum innerhalb des Wohnhauses 7,88 m?
Garage 16,06 m?
Stallgebdude 28,85 m?
Verbindungsbau 30,00m?x0,8 = 24,00 m?

12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein Die Angaben wurden der Baubeschreibung (Anlagen 7, 9 und 11) aus der

behérdlichen Bauakte auszugsweise entnommen. Die Richtigkeit wird
unterstellt, verdnderte Ausfiihrungen werden nur berlicksichtigt, insofern sie
erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet noch untersucht
worden. Zum Innenausbau und dem Zustand kdénnen wegen der nicht
ermdglichten Innenbesichtigung keine Angaben gemacht werden.

KellerauRenwénde 24/30 cm Beton B120 + KSV 11,5 cm
Geschossaullenwinde 11,5 cm VMZ, 7 cm Luftschicht, 1 cm Rappputz, 11,5 cm KS
Fassade Rotklinker, grau gefugt

Innenwénde Tragende: 11,5 cm KS

Nicht tragende: 11,5 cm KS

Unterer Abschluss 20 cm Kies, 10 cm Leca-Beton, 20 c¢cm Styropor, Bitumenpapier, 4 cm
FuRbodenlager, 24 mm HolzfuRboden

Wohnungs(trenn)decken 1,5 cm Putg, Sillatdecke, 20 cm Styropor, Bitumenpapier, 4 cm FuBbodenlager
auf Pappstreifen, 24 mm HolzfuRboden

Dach/Dachdeckung Satteldach, Holzbalkenkonstruktion, rote Betondachsteine, Zinkrinnen und -
abldufe, Blechwindfedern. Auf einer Seite Flachdachgaube.
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Giebelseitig geringe Dachiiberstande, seitlich Zementfaserplattenverkleidung

Fenster Isolierverglaste, weile Kunststofffenster, nachtriglich wvorgesetzte
AuRenrollladen

Haustiir Kunststofftir, davor 2-stufiger Aufgang belegt mit Flachverblendern,
Uberdacht in einer verglasten Alukonstruktion mit Doppelstegplattendach

Garage Massivbauweise, gemeinsam erstellt mit der Nachbargarage, seitlich
Verbindungsmauer mit Rundbogentiir zum Garten

Rotklinker, grau gefugt, Satteldach, Holzbalkenkonstruktion. Dacheindeckung
aus dunklen Betondachsteinen, Holzbrettertiir zum Garten

Anbau/ehem. Stallgebdude Massivbauweise, Zwischenbau mit vermutl. Flachdach und
Bitumenbahnabdichtung, daran anschlieRend weiteres massives Gebadude
mit Satteldach und roter Pfanneneindeckung.

In diesem Bereich isolierverglaste Holzfenster, Holzeingangstiir sowie
Holzbrettertir, Zwischenbau Tur mit Verglasung

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschdtzung

Zustand und Beschaffenheit Das Haus ist nach duRerem Eindruck nur gering instandgehaltenen. GréRere
Modernisierungen sind nicht ersichtlich. Auch ein Blick durch das Fenster
nach innen lasst auf grofReren Instandhaltungs- und Renovierungsbedarf
schliefen. Ebenfalls sind die AuBenanlagen ungepflegt und teilweise
vermiillt. Wegen der nicht erfolgten Innenbesichtigung, ist es nicht bekannt,
welche Mangel und Schaden vorliegen und wie hoch der vollstéandige
Instandhaltungsbedarf ist.

Hausbock /Schwamm Nicht feststellbar

Lagequalitdt /Beeintrachtigungen Das Grundstiick befindet sich in einer ruhigen GemeindestraBe, die
liberwiegend von Anliegern genutzt wird. Es handelt sich um eine
gewachsene Wohngegend chne besondere Auffilligkeiten. Es wurden keine
iberdurchschnittlichen Immissionen festgestellt. Die ortsbezogene
Lagequalitat ist als mittel bis gut zu beurteilen.

Objektrisiken Kdufer missen sich auf gréBere RevitalisierungsmalBnahmen einstellen, die
mit Kosten in zzt. nicht bekannter Héhe verbunden sein kénnen.

Drittverwendung /Marktchancen Auf Grund des Alters und des Zustands sowie der Lage wird die
Verkduflichkeit derzeit flr dieses Objekt als etwas unterdurchschnittlich
eingestuft.

14. Bewertungsgrundlagen und Verfahren

Bewertungsgrundlage GemadR §194 Baugesetzbuch (BauGB) [10] wird der Verkehrswert (Marktwert)
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche und
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wire.

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021, giiltig ab
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01.01.2022) [1]) §6 beschrieben. Demnach sind zur Wertermittiung das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, auszuwdhlen.

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

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des §9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und
3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Das Ertragswertverfahren (§27 ImmoWertV) kommt insbesondere bei
Grundstlicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die
Werteinschdtzung am Markt im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschéftshausgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Das Sachwertverfahren (§35 ImmowertV) ist in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden, bei denen es flir die Werteinschdtzung am Markt nichtin erster
Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt Uberwiegend
bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken.
Besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor.

Unter dem Bodenwert (8§40 ImmoWertV) versteht man den Preis, der zu
einem bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) am
Grundstiicksmarkt fiir ein unbebautes Grundstiick zu erzielen wadre. Im
Regelfall wird der Bodenwert also ohne Beriicksichtigung der auf dem zu
bewertenden Grundstiick vorhandenen baulichen Anlage ermittelt. Hierzu ist
vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Daneben kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundstiicks Gbereinstimmen.
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Einfamilienhduser kénnen in allen drei Verfahren bewertet werden. Fiir einen
unmittelbaren Vergleich muss eine ausreichende Anzahl zeitnaher
Hausverkdufe vorliegen, die fiir einen Vergleich geeignet sind hinsichtlich
Lage, Alter, Beschaffenheit und GréRe. Das ist hier nicht der Fall, daher
werden nur die Vergleichsfaktoren aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024
des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg
herangezogen. Das Ertragswertverfahren wird zur Uberpriifung des
Ergebnisses angewendet. In dieser Wertermittlung wird dem
Sachwertverfahren der Vorzug gegeben, weil Einfamilienhduser meistens
eigengenutzt werden und das Haus als frei lieferbar bewertet wird.

Verfahrenswahl

14.1. Bodenwertermittlung

Das Vergieichswertverfahren stellt das Regelverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes unbebauter und
bebauter Grundstiicke dar. Hierbei erfolgt die Bodenwertbestimmung iliber den unmittelbaren Preisvergleich
verkaufter Grundstiicke aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte. Der
unmittelbare Preisvergleich ist nur dann geeignet, wenn eine ausreichende Anzahl von vergleichbaren
verkauften Baugrundstiicken mit dhnlicher Bebauungsmaéglichkeit (z.B. in einem Neubaugebiet) vorliegen, um
verldsslich den Bodenwert bestimmen zu konnen.

Haufiger wird fiir die Bodenwertermittlung der mittelbare Preisvergleich Giber verdffentlichte Bodenrichtwerte
angewendet. Diese werden von den zustdndigen Gutachterausschiissen fir Grundstickswerte [9] regelmiRig
(alle 1 bis 2 Jahre) auf der Grundlage der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) [6] festgestellt und ver&ffentlicht.
Abgeleitet werden die Bodenrichtwerte aus Preisvergleichen der Bodenpreissammlung verkaufter unbebauter

Grundstiicke. Die Feststellungen erfolgen orts-, lage-, gréRen- und nutzungsbezogen.
Spezifische Grundstiicksmerkmale miissen sachverstdndig beurteilt und beriicksichtigt werden, dies sind:

der Entwicklungszustand

die Lage

der Zuschnitt

die Gréfe und bauliche Ausnutzung

der ErschlieBungszustand

der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
die Bodenbeschaffenheit

Merkmale des Richtwertgrundstiicks

I Lage und Wert

r

| Gemeinde Kiebitzreihe

l Gutachterausschuss Steinburg
Bodenrichtwertzonenname § 34 BauGB
Bodenrichtwertnummer 050BW034
Bodenrichtwert 200 Euro/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Bodenrichtwertkennung zonal

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand

Baureifes Land

Beitragszustand frei
Art der Nutzung Wohnbaufldche
Fliche 600 m*
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Umrechnung von Bodenrichtwerten des individuellen Wohnungsbaus auf andere GrundstiicksgroRBen®

Das Bewertungsgrundstiick verfiigt iber eine GroRe von 799 m? und die BezugsgroRe fiir den Bodenrichtwert
betrdgt 600 m?. Der Bodenwert sinkt im Verhdltnis mit der VergréBerung und steigt mit Verringerung der Flache.
Hierzu hat das Wertermittlungsforum Dr. Sprengnetter [3] Untersuchungen durchgeflihrt und eine
Umrechnungsformel erarbeitet, die auch vom Gutachterausschuss des Kreises Steinburg angewendet wird.

Bodenrichtwert Angepasster Bodenrichtwert

Hache BRW BRW/m?

S

Wert € 2N Wert e e Wert eingeben C asster Bodenwert

Korrekturfaktor: 183 €/m? / 200 €/m?* = 0,92

Bodenwertermittlung Bemerkungen

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert per m? 200,00 €

1. Zeitliche Anpassung

Richtwert Bewertungsobj. Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 22.01.2026 1,000
2. Anpassungen an die Zustandsmerkmale
Objekttyp EFH EFH 1,000
Lage mittel - gut mittel - gut 1,000
GroRe / baul. Ausnutzung mittel groRer 0,920 siehe Erlauterungen
Zuschnitt, Ausrichtung normal normal 1,000
Entwicklungsstufe baureif baureif 1,000
Aufenbereich nein nein 1,000
Angepasster Bodenwert auf Richtwertgrundlage 183,00 €
3. Ermittlung des Gesamtbodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Anrechnungsfaktor GroRe m?
Bodenwert gesamt 1,00 799 146.217,00 €
Bodenwert rd. 146.000,00 €

* Textquelle: Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg (Stand 31.12.2020)
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15. Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer von Gebduden wird in der Verordnung liber die Grundsdtze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021) geregelt:

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des mafigeblichen
Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der lJahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (blicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemadfer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der
Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittiungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittiungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern
oder verkiirzen.

Die ImmoWertV bildet in der Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz 1) ein Maodell zur Ermittlung der Restnutzugsdauer von
Wohngebiuden bei Modernisierungen ab. Hierbei erfolgt eine Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente oder durch sachverstindige Einschdtzung des Modernisierungsgrades.Bei
Modernisierungsmafnahmen, die langer zurick liegen, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu
vergebenden Punkte anzusetzen sind. MaRnahmen, die langer als 10-15 Jahre (je nach Modernisierungselement)
zuriick liegen, sind meistens nicht mehr relevant und verursachen keine Verldngerung der Restnutzungsdauer.

Modernisierungselemente sind (in Klammern max. Punktezahl je Element):

s Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmeddammung (4)
* Modernisierung der Fenster und AuRentiiren (2)
* Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2)
» Modernisierung der Heizungsanlage (2)
s  Warmedammung der Aufenwande (4)
* Modernisierung von Badern (2)
= Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulbdden, Treppen (2)
s Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2)

Der Modernisierungsgrad wird in einem Punktesystem ermittelt

s 0-1Punkt: Nicht modernisiert
® 2 -5 Punkte: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltungen
» 6—10Punkte: Mittlerer Modernisierungsgrad
e 11-17 Punkte: Uberwiegend modernisiert
18 — 20 Punkte: Umfassend modernisiert

Einstufung und Beurteilung dieser Immobilie

* Objektart: Einfamilienhaus

e Fertigstellung: 1961

» Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (Modellansatz)
*  Alter zum Stichtag: 65 lahre

e Restnutzungsdauer - rechnerisch: 15 Jahre
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Auf Grund einer nicht ermdglichten Innenbesichtigung kdnnen keine Angaben zu evtl. durchgefiihrten
Instandhaltungs- oder ModernisierungsmaBnahmen gemacht werden, die die Restnutzungsdauer ggf. verlangert
haben konnen. Aus diesem Grund wird die rechnerische Restnutzungsdauer angehalten von : 15 Jahren

16. Ertragswertverfahren

16.1. Marktiblicher Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete)

Kiebitzreihe hat keinen Mietenspiegel. Auch der IVD hat fiir diese Region keine Mietauswertungen durchgefiihrt
und verdffentlicht. Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg in seinem
Grundsticksmarktbericht 2024 (GMB 24) marktiibliche Mieten ausgewertet und verdffentlicht. Dort ist der
mittlere Mietzins fiir 80 m? groRe Wohnungen im Amtsbereich Horst-Herzhorn angegeben zu 7,40 €/m?

Verschiedene Internetportale, wie Immoscout24, Immowelt, Immonet, Wohnungsboerse oder wohnpreis.de,
verdffentlichen ausgewertete Angebotspreise fiir Mietwohnungen, die einen Anhaltspunkt zum aktuellen
Mietniveau geben. Bei Immoscout 24 kdénnen online im ,Preisatlas” die regionalen quartalsbezogenen
Angebotsmieten von Wohnungen und Wohnhdusern unter Eingabe der Adresse abgerufen werden. Es handelt
sich um durchschnittliche Mieten mit dieser Lagequalitat, jedoch ohne Berlicksichtigung von individuellen
Zustands- und Beschaffenheitsstandards (z.B. Ausstattung, Grundstiicksgrée, Wohnfldche), weshalb diese
Angaben zu lberprifen und individuell zu wiirdigen sind.

Fiir diese Adresse ist die mittlere Angebotsmiete angegeben zu: 11,26 €/m?
Die mittlere kreisweite Angebotsmiete ist angegeben zu: 9,50 €/m?

Die Berechnungen fiir dieses Einfamilienhaus inkl. Nebengebiude und Garage erfolgt unter Berlicksichtigung der
nicht erfolgten Innenbesichtigung und des von auffen gewonnenen Eindrucks mit einem Mietzins von
9,50 €/m?

16.2. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze (LiZi) sind Kapitalisierungszinssadtze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiliblich verzinst werden. Der LiZi wird gewdhnlich von den regionalen
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte [9] aus Vergleichspreisen abgeleitet, die fiir das Geschehen am
Immobilienmarkt reprdsentativ sind. Mit einem so abgeleiteten LiZi werden gleichzeitig die vom
Grundstiicksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhdltnisse beriicksichtigt, denn diese
gehen in die Kaufpreise ein, aus denen der LiZi abgeleitet wurde.

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

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg [9] hat in seinem Grundstiicksmarktbericht
2024 den Liegenschaftszinssatz (LiZi) nach folgendem Bewertungsmodell abgeleitet:

» Kaufpreise vermieteter Objekte

*  Bewirtschaftungskosten 20%

* Gesamtnutzungsdauer 60 Gewerbe bzw. 80 Jahre bei Wohnobjekten
s  Restnutzungsdauer >29 Jahre
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Folgende Liegenschaftszinssatze wurden fiir Einfamilienhduser abgeleitet und verdffentlicht:

Mittelwerte seit 2002 zu: 3,4% (RND 45 Jahre - 270 Kauffille)
Mittelwerte aus 2015 - 2019 zu: 3,6% (RND 45 Jahre - 155 Kauffille)
Mittelwerte aus 2020 — 2024 zu: 2,8% (RND 45 Jahre — 94 Kauffille)
und im Jahr 2024 zu: 2,9%

Der Gutachterausschuss im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024 Anpassungen des
Liegenschaftszinssatzes in Abhdngigkeit zum Bodenrichtwertniveau verdffentlicht. Fiir diese Lage mit einem
Bodenrichtwertniveau von 160-250 €/m? betrdgt der Anpassungsfaktor 0,85 bezogen auf den Mittelwert 2020 -
2024,

Angepasster LiZi fiir dieses Objekt: 2,8%x0,85=rd. 2,4%

16.3. Barwertfaktor

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

Lliegenschaftszinssatzin % 2,40
Restnutzungsdauer in Jahren 15
Barwertfaktor 12,47

16.4. Bewirtschaftungskosten gemaR §32 ImmoWertV

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

» die Verwaltungskosten,
* die Instandhaltungskosten,
das Mietausfallwagnis und
e die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wdhrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsriickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind, sowie das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

20
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Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten sind abgestellt auf den jeweiligen Bewertungsstichtag. Fiir davon
abweichende Jahre erfolgt eine Anpassung der Instandhaltungs- und Verwaltungskosten (iber eine
Wertfortschreibung nach dem Verbraucherpreisindex (VPI)®.

Bewirtschaftungskosten fiir dieses Bewertungsobjekt (Wohnung)
Verwaltungskosten 359 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngeb&dude bei EFH

Instandhaltungskosten 14,00 € jahrlich pro Quadratmeter Wohn- /Nutzflache

Mietausfallwagnis 2% des marktiblich erzielbaren Jahresrohertrages

16.5. Ertragswertberechnung

Gebdude /Geb&udeteil GréRe in m? Nettomiete €/m?| gesamt €/mtl.
Einfamilienhaus 86 9,50 817,00
inkl. Nebengebaude
86 817,00

Jahresrohertrag (Jahresnettokaltmiete): 9.804,00 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten: Einheit

Instandhalt.kosten 14,00 € /m? 1.204,00 €

Verwaltungskosten 359,00 € Stiick 359,00 €

Mietausfallwagnis 2,00 % 196,08 €
/. Bewirtschaftungskosten gesamt % und € 17,94% 1.759,08 €

vorlaufiger lahresreinertrag 8.04492 €
.. Sicherheitsabschlag 0,00% 0,00 €

Jahresreinertrag 8.044,92 €

Liegenschaftzinssatz 24 %

Bodenwert(anteil) 146.000,00 €
/. Bodenwertverzinsung 3.504,00 €

Gebdudeertragsanteil r 4.540,92 €
x Barwertfaktor 12,47 56.625,27 €
+ Bodenwert 146.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert 202.625,27 €

16.6. Marktanpassung Ertragswertverfahren

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der oder des herangezogenen Verfahren/s unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die
Preisbildung von Grundstiicken im gew6hnlichen Geschaftsverkehr (marktiiblich) maBgebenden Umstande, wie
nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes.

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

S Zur Vermeidung von Wertspringen soll eine [Shriiche Wertfortschreibung vergenommen werden auf der Basis des vom statistischen Bundesamt festgesteliten

Verbraucherpreisindex fir Deutschland
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Die Berechnungen im Ertragswertverfahren erfolgen mit dem Liegenschaftszinssatz, der vom zustdndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und in dem aktuellen Immobilien- bzw.
Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht wurde oder aus anderen geeigneten Quellen (z.B. IVD). Weil der
Liegenschaftszinssatz ein Indikator fiir die Nachfrage und das Entwicklungspotential der jeweiligen Immobilie ist,
braucht bei der richtigen Wahl und Anwendung keine weitere Marktanpassung vorgenommen zu werden, es sei
denn, es liegen besondere auRergewdhnliche Griinde hierfiir vor. Der Liegenschaftszinssatz wurde mit den
individuellen Gegebenheiten bezogen auf dieses Wertermittlungsobjekt angepasst, so dass keine weitere
Marktanpassung zu erfolgen braucht.

17. Sachwertverfahren nach NHK 2010

Im Sachwertverfahren werden getrennt die Werte ermittelt und Berechnungen durchgefiihrt fiir den Bodenwert,
die baulichen Anlagen und die baulichen Aulenanlagen und der sonstigen Anlagen.

Die Berechnung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der 2010er
Normalherstellungskosten (NHK 2010).

Das Gebdude wird gem3R NHK 2010 in eine Gebiudeart oder ggf. in mehrere Gebdudearten (Gebdudeartenmix)
eingegliedert und der Ausstattungsstandard wird fiir die unterschiedlichen Bauteile in Standardstufen unterteilt
und mit dem jeweiligen Wagungsanteil multipliziert. Die sog. Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m?
Brutto-Grundfliche (BGF) angegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die liblichen Baunebenkosten
eingerechnet. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhdngig vom Stand der technischen
Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag.

Nach der Ermittlung des im Wesentlichen nur kostenorientierten vorlaufigen Sachwertes erfolgt die
Beriicksichtigung der Lage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt durch Anwendung des Sachwertfaktors®.
AnschlieRend sind die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, dies sind
wertbeeinflussende Umstinde des einzelnen Objektes, die vom lblichen abweichen und im bisherigen
Verfahren noch nicht erfasst sind. Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind gegliedert nach Gebdudearten und
Standardstufen; hier:

e 1.21- Einfamilienhaus

o freistehend

* nicht unterkellert

e 1l-geschossig

s ausgebautes Dachgeschoss

» Dachboden nicht nutzbar und nicht ausbaufahig
s Standardstufe 3 (von 1-5)

s  Ermittelter Kostenkennwert: 1.005 €/m?

e 14.1-—Garage (20 m?) + Stall (35 m?) + Verbindungsbau (30 m?)
*  Massivbauweise

s Standardstufe 4 (von 3-5)

* Inkl. Ust und 12% Baunebenkosten

+ Kostenkennwert: 485 €/m?

% Sachwertfaktoren werden i.d.R. von den Gutachterausschiissen fir Grundstiickswerte [9] abgeleitet und verdffentlicht
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17.1. Gebdudesachwertermittiung

Gebdudesachwertermittiung Einheit Einfamilienhaus Nehengehiuéel
Gesamtnutzungsdauer lahre 80 60)
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (ggf. modifiziert) Jahre 15 15
Alterswertminderung linear in Prozent % 81 75
ermittelter Kostenkennwert per m* BGF €/m’ 1.005 485
Baupreisindex (BPI Basisjahr 2010) 4. Qu /2025 Faktor 1,906 1,906
zeitl, angepasster Kostenkennwert (€ per m? BGF x BP1) €/m? 1.916 924
Bruttogrundfl3che (BGF) m? 155 85
Herstellungskosten (BGF x Kostenkennwert/m?x BPI) £ 296.980 78.540
Alterswertminderung linear in Euro £ -240.554 -58.905|
alterswertgeminderte Herstellungskosten € 56.426 15.635
Besondere Bauteil e (pauschale Zeitwerte)

vorldufige Gebdudesachwerte € 56.426 19.635
vorldufiger Gebdudesachwert gesamt € 76.061

17.2. Zeitwert der baulichen AuBenanlagen

Der Wert der baulichen AuRenanlagen wird als pauschaler Zeitwert
angegeben fiir Anschliisse und Leitungen auf dem Grundstiick, Terrassen,
Wegebefestigungen und Stiitzmauern, Umfriedungen sowie fiir die
Gartenanlage einschlieRlich kleinerer Nebenanlagen (z.B. Schuppen,
Gartenhaduschen und Gewdachshauser) — pauschal zu: 3.000,00 €

17.3. Zusammenstellung der vorldaufigen Werte

Bodenwert | 146.000,00 €
vorldufiger Gebdaudesachwert _ 76.061,00 €
Zeitwert der Aullenanlagen 3.000,00 €
vorldufiger Gesamtsachwert 225.061,00 €

17.4. Marktanpassung Sachwertverfahren

Der liber die NHK 2010 ermittelte Sachwert ist ein reiner Substanzwert, der Uber die Herstellungskosten ermittelt
wird, daher sind die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt noch nicht berlicksichtigt.
Umfangreiche Untersuchungen und Auswertungen von verkauften Grundstiicken zeigen die Abhdngigkeiten von
Sachwerten zu Kaufpreisen. Der Quotient aus erzieltem Kaufpreis geteilt durch rechnerisch ermittelten Sachwert
ist der Sachwertfaktor. Diese Sachwertfaktoren hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis
Steinburg in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024 veraffentlicht.
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Bodenwertniveauspanne 175 - 255 £/m?
Sachwert ca. 225.000 £
Sachwertfaktorspanne 1,10-1,16
Amt Horst-Herzhorn — Zuschlag 1,05
Zeitlicher Anpassungsfaktor (zul. 2024) 0,95
Gewdhlter Sachwertfaktor 1,13x1,05x0,95=1,13
vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor vorl. angepasster Sachwert
225.061,00 € X 1,13 25431893 €
Vergleichsfaktoren

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Steinburg hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024
Vergleichsfaktoren ver&ffentlicht. Die Vergleichsfaktoren wurden anhand wvon Kaufvertragen bebauter
Wohngrundstiicke ausgewertet. Die Kaufpreise wurden in Gebdudeanteile und Bodenwertanteile zerlegt. Von
den Gebdudeanteilen wurden 8 % fiir den AuRenanlagenanteil abgezogen, dadurch erhdlt man marktangepasste
Vergleichswerte (NHK fiir Wohnflidchen). Die angegebenen Werte sind Durchschnittswerte aus einer Vielzahl von
Kaufpreisen.

Hinweis: Es ist keine Altersentwertung und Marktanpassung notwendig. Die Baunebenkosten sind bereits in den
Kostenansadtzen enthalten.

Auswertungszeitraum: 2023-2024

Stichprobenumfang;: 945 Kaufvertrage

Objekttyp: Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Zone: Kreis Steinburg gesamt

Baujahrklasse: 1960-1969

Wohnflache: 60-100 m?

Mittelwert: 1.063 €/m?

Faktor fiir einfachen Standard 0,89
Faktor fiir mittleren Standard 1,00
Faktor fiir gechobenen Standard 1,16

Vergleichskaufpreis: 86 m? Wfl. x 1.063 €/m? x 0,89 = ca. 81.362 €
zzgl. Bodenwert ca. 146.000 €
Vergleichswert ca. 227.362 €

Der Vergleichswert ist etwas kritisch zu betrachten, da individuelle Gegebenheiten auRer Acht geblieben sind. Es
kann sich demnach nur um einen groben Anhaltspunkt handeln und Tendenzen aufzeigen.

18. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

*+ Besondere Ertragsverhdltnisse

¢ Baumangel und Bauschdden

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

alsbaldigen Freilegung anstehen

¢ Bodenverunreinigungen

¢ Bodenschatze

s  Grundstiickshezogene Rechte und Belastungen
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Liegen dahingehende Erkenntnisse vor, kénnen diese durch geeignete Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden,
soweit dies dem ublichen Geschaftsverkehr entspricht und nicht in der Berechnung bereits beriicksichtigt wurde.

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

Bei der Sachwertberechnung wurden bislang berlicksichtigt:
* die (iblichen Abnutzungen und Gebrauchsspuren durch die Alterswertminderung

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

Im Kap. 7 des Gutachtes wurde darauf hingewiesen, dass in den Féllen, in denen keine Innenbesichtigung
stattfinden konnte, bei der Bewertung eine durchschnittliche Ausstattung des Objektes unterstellt wird, insofern
der duBere Eindruck diesen Zustand vermittelt. In diesem Fall konnte der Sachverstandige sich nach duerem
Eindruck davon (iberzeugen, dass Handlungsbedarf hinsichtlich InstandhaltungsmaRnahmen besteht.

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

Es ist marktgerecht, einen Abzugsbetrag auf der Grundlage der Wohnfliache /Bruttogrundfliche vorzunehmen in
Héhe von 500 €/m?,

Wifl. 86 m? x 500 €/m*=rd. 43.000,00 €

Dieser Betrag wird vermutlich nicht ausreichen, um das Objekt in einen sanierten bzw. modernisierten Zustand
zu versetzen, vielmehr dient er dazu, erforderliche Sofortmalnahmen durchzufihren, um einen
durchschnittlichen baualtersgerechten Instandhaltungszustand herzustellen. Eine vollstandige Instandsetzung
und ein zeitgemaRer Ausbau verursachen sehr wahrscheinlich erheblich héhere Kosten.

18.1. Verfahrensergebnisse

Ertragswertverfahren

vorl‘siuﬁger Ertragswert rd. _ 202.625,00 €
abzliglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -43.000,00 €
Angepasster /bereinigter Ertragswert 159.625,00 €
Sachwertverfahren

vorlaufiger Sachwert rd. | 254.319,00 €
abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -43.000,00 €
Angepasster /bereinigter Sachwert 211.319,00 €
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19. Verkehrswert (Marktwert)

Die Wertermittlung fiir das bebaute Grundstiick, eingetragen im
Grundbuch von Kiebitzreihe Blatt 515 erfolgte (iber das Sachwert- und
das Ertragswertverfahren.

Das Ertragswertverfahren fiihrt bei geringer Wohnflache und damit
verbundenen geringen Mieteinnahmeaussichten zu niedrigeren
Ergebnissen, dies ist blich.

Wohnhaduser dieser Art werden i.d.R. selbstgenutzt, daher ist das
Sachwertverfahren die geeignetste Bewertungsmethode und wird hier
als wertbestimmendes Verfahren angewendet.

Den Verkehrswert schatze ich im Sachwertverfahren in Hohe des
Sachwertes unter Beriicksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet auf 5 Tsd. €- zu:

210.000,00 €

(in Worten: zweihundertzehntausend Euro)

K.ahl

Torsten Kiihl

Uetersen, 06.02.2026 tk/mb
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Ansicht West

Dito mit Zufahrt

Nordwestansicht
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Blick zur StraRe

Hauseingang und Garage

Hauseingang
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Garage u. Tur zum Hof

Verbindungsbau/Stallgebaude

= Ubergang Wohnhaus /Zwischenbau
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Ansicht von hinten

Ehem. Garage/Stall Riickseite

Zugang Garage und Hof
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Verkehrswertermittlung fiir RosenstralRe 4, 25368 Kiebitzreihe

Hofflache zwischen den Gebduden

Garten - verwildert

Dito
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16.

Garage innen

Dito

Schuppen innen
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Blick in den Flur



Anlage 1
Ortsiibersicht 1:10.000

Stadtplan (Exposékarte) 1:10.000 GeoContent E

25368 Kiebitzreihe, Rosenstr. 4

e e,
i -~ 3
a1 2025 | 03590 \ “as
Mafstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

Stadtplan mit Varkehrsinfrastruktur (Online-Lizenz fiir Exposé-Verdffentlichung im Internet + Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 20

Drucklizenzen.).

Der Stadtplan wird herausgegeben von GeoContent, Er enthait u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt fidchendackend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:10.000 - 1:50.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und bis zu 20-mal ausgedruckt warden. PDF-Darstellungen der Exposés kénnen in allen Internetauftritten verdffentlicht werden fiir maximal 6
Monate, sofern die enthaltenen Daten nicht der wesentliche Inhalt des Dokuments sind. Das bedeutst die Karten dirfen nicht separiert und in anderem

Kontext verwendet werden.

Datenquelle
Stadtplan, GeoContent GmbH Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03981810 vom 27.01.2026 auf www.geoport.de: ein Service
der on-gec GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1

on-geo
A
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & Geoport® 2026



Auszug aus dem
. Liegenschaftskataster
Liegenschaﬂskane 1:1000

Erstellt am 18.09.2025

Flurstick:  99/14 Gemeinde: Kiebitzreihe
Flur: 4 Kreis: Steinburg
Gemarkung: Altenmoor

Anlage 2 =
Vermessung und ( ARG Bus dam E
9 Schl Liegenschaftskataster =

1:1.000

Erteilende Stelle: Katasteramt

Langelohe 685 b

25337 Elmshorn

Telefon: 04121 57998-0

E-Mail: Poststelle-Elmshorn@LVermGeo.landsh.de

5.859.500

=]
=1
e,
= —
2
wn

Mafistab: 1:1000 ‘trmoeft——@8—F

-
Meter
Fir den Malistab dieses Auszugs aus dem Liegenschalfiskataster ist der ausgedruckie Malistabsbalken ,
an
Gebrauch

Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vi h
Dritte nur mit Zustimmung d? Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation

P N
oder zum ek
§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils geltenden Fassung).
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LAGEPLAN Mm.1:1000
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aI].bESChl‘Blbllllg entsprechend Wohnungsbauftrderungshestimmungen 1957 (WFB Anlage 7

Baubeschreibung (2 =
——iiis Seiten)
r.: BaumaSnahme: : : e . Bauort :
ber r"—
Banherr: E Betreuer: L
Baugrundstiick
——— 1.1 Erschliefung (Zutreffendes unterstreichen)
1.11 StraBenbau: bereits vorhanden / in Ausfihrung / wird spiter susgefiihrt
1.12 Abwasserbessitigung : bereits vorhanden | vorgesehen - als Mischsystem - Trennsystem -~ Regenabwiisserkanal /| Klirgrube - Sickergrube
1.13 Trinkwasserversorgung: Anschluf an &ffentl. Wasserleitung vorhanden / vorgesehen,- Brunmen mit oder ohne Wasserleitung
e e, 1.14 Elt-Versorgung: bereits vorhanden / vorgesehen — Gasversorgung: bereits vorhanden / vorgesehen
1.2 Bangrund (Zutreffendes unterstreichen)
1.21 Tragfihigkeit: untersucht - ausreichend - besonders Griindung erforderlich
T 1.22 Grundwasserstand: untersucht - besondere Dichtung erforderlich, Schichtwasser untersucht - Ringdrainage erforderlich
Wohngebaude - Putz- oder Rohbau -
AP e -
= 2.1 Fundamente: statisch erforderl. = PO 2 ek __cm Betongiite B i =
F&S Winde .
2.21 Kellerwinde: dick ~ > _om, sus Beton B ZC 4KSV 1% a2 Coder o
e 2.22 GeschobauBenwinds (Gesamtkonstruktion angeben, =. B.1 11,5 em VMZ 1,8/150 +1 em Bapputs + 17,5 om KSL 1,4/75 41,5 em Putz= 0,49 m? h°/kcal)
2.23 GeschoBinnenwiinde: 1ragend- - om sus '_-ij £ nicht tragend i 3= 6m. an
1 2.24 Wohnungstrennwiinde: % cm dick, aus = Rohwichte mit Putz = . kz/m® oder
ﬂ‘
SETVERE Deckon (Gossmitkonstriks angeb)

E
I

|

2.31 Kellerdecken (z.B.: Stahlbetonplatte, 1em min. Matte, 2.4 cm Hobeldielen u. Lagerh, = 0,80 m?®b?/keal)

2.311 unt. Wohn- u Schlafr.:

2312 ,, Kiichen: ) ) e I

2.313 ,, Bidem: = = oW

2.314 , Fluren v, Abstelle.: 30

i

o

2.32 Wohnungstrenndecken (2.B.: Puts, Stahlbetonpl., 1,5 em min. Platts, 3,5em Estrich, 1,8em Parkett = 0,65 m™h%/keal)

-~ H 1 ~Pfoals Feadads - e i S uTy T

2.321 unt. Wohn. u. Schlafr.:

s b S

R S P, DU sy = N eotts S LR TP S NP P - P LAY 2

2.322 . Kiichen: ) : w

2.323 ,, Badern: : _ _ £ e o=

2,824 ,, Fluren u. Abstellr.:

2 E T LR A .= e e B ety i e jat b gl 17



2.4 Dachausbau

2.41 Abseitenwinde (Gesamikonstrukt. u. Rohwichte angeb., DIN 4108, Tafel 4 beschten) =~ 5 ~ 3% ¢ 5 n Som
i A4 SRl
2.42 Dachﬂchrﬁgen F Y o il Bl e [ o R L s e b -
2.43 Decken unter Spitzhdden: T poL BPiar, o on Jer it | Sa A ol LTI e 3 2 4
24 % s sdex &
2.5 Feuchtigkeitsschutz 2.51 waagerechte Sperrschichten aus ER%ear Bitamon {8 3007 ; ] =
dix Wainde 252 smkiechtc Sperrschichton sus TS llarnantiriea o, QRS S oter AsnipEs
2.6 Treppen 2.61 Keli.ertmppe aus o i 2adar - Aotonnlitionss _3
2.62 GeschoBitreppe aus 1 £ B 1 5
2.63 Spitzbodentreppe aus B R e R ‘]
2.7 Putz 2.71 Sockelputz, gtag-=-Waschputzy= i 3 2.72 AuEEnputz doppellagig - Dichtn.ugsmmel -gd

2.73

Wand- + Deckenpn:z.. glatt oder geE.!.zt oder rauh - Kalkzementputz - Edelputz

R

hﬁafv)p m-fbv

t"‘lﬂ L

]

2.91 Innenwandanstrich e 2.92 Aukenwandanstrich Ve formar
2.93 Fenster, innen 2.94 Fenster, aufien Ol P= E
2.95 Inpentiiranstrich 2.96 AuBentiranstrich v
husstatttmg Zutreffendes unterstreichen®) o
3.1 Fenster vorsehes: = N
3.11 in Wohnriumen Doppel- oder Verbundfenster; oder Doppelscheiben *) Itochoe
3.12 in =onstigen Réumen Einfachfenster i T
3.2 Sanitire Anlagen o ] dal
3.21 getrennter Abort WG Handwaschberken™) = .
3.22 Bad, Dusche u. W.C. | Badewanne oder Dusche, Kohle-, Gas-, Elt-, Badetfen, =
Waschbecken, W.C., Warmwasserversorgung, ¥] [Spritz-
| wasgerschite der Wande im Umkreis d. Objekte vora,
3.23 Kiiche bzw. Kochraum Wa;aemiﬁa;eﬁ;, -épmnken. AusEu._E S
oy und z.B.: Mehrra r+KachelﬂfCﬂhei:&m-ﬁ

3.3 Heizung

Ofen nder glemhwerhgﬁl Hmageri: fur Wohn

S'f:]i'[ifraume. Kiichen und Bider

Warmwasserheizung = Olfenerungsanlage
und Gasofen, Eltifen - Kiiche u. Bad, (fen-
Eisen - Kachel*)

3.4 Elt-Anlage

: _EU_GE!.‘EB vors. in allen Réumen ; in Kiichen, Wohn- und
Schlafraumen auberd. mind. je I Steckdose; b. Mehrfatm..
Hiusern je Wohnung eine Rundf.-Steckdose (Gem.-Ant.)

sowie autom. Treppenhausbel. u. Hausklingelanl.

3.5 Kiicheneinrichtung

{ Kohle-, Gas- oder Eltherd (Anschl. f Gas- o. Eltherd

vun) be- u. entliiftb. Speisek. o. Speiseachr. *)
(bei Kochriumen bis 8,00 gm kompl.Inneneinricht. vors.)

Kiihlschrinke unsw.*)

3.6 Sonstiges

Hausbriefkiisten, Waschkiichen, Trockenbiiden, Ab-
stellbiiden, Abstellranme "o, 5.'r2 0 qm vorsehen

Waschmaschine *)

4.1 Winde

5. AuBenanlagen
5.1 Umwehrung (Einfriedigung) aus o ;3 b8 Tl
5.2 Spiel-, Trocken- und Mnﬂplm:e gtk .-353 f HE

5.4 Zugangswege sus
5.5 Hofbefestigung aus

6. Sonstige ertschaﬂsausslaﬂ:ung wie Personenaufeug, Milllschlucker, Waschanlagen, OltamL UswW. “}

Tollmayp

. den

Der Bauherr:

em dick, Dacheindeckung aus

e JL':.;.'_‘ f_

Qj:-Tr'l

B e o T

Der Architekt

Nebengebiiude Putz- oder Rohbau - freist. 0. angeb. als Garage, Wirtschaftsgeb. oder Stall b, Kls. 2% 2170 %

““_i r'.g“r*r'i

- R

4
FH

i
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Anlage 9

. R R AR I T M iy . Baubeschreibung (2
BauheSChr e]-bung entsprechend Wohnungsbauférderungsbestimmungen 1957 (WFB Seiten) iin
Betr:: BaumaBnahme: __5 tfl_]— lr_; etfiu!’j—g T.YP 85}66 Bauort : Kiﬁ' O* tare i"’le
Bauherr: Betrauer:

1. Baugrundstiick

L.1 Erschliefung (Zutreffendes unterstireichen)
b | St.nieuba.ur bereits vorhanden / in Ausfihrung / vorgesehen
1.12 Abwiisserbeseitigung ; bereits vorhanden / vorgesehen - als Mischsystem = Trennsystem - Regenabwiisserkanal / Klirgrube - Sickergrubs
1.13 Trinkwasserversorgung: Anschluf an offentl. Wasserleitung vorhanden / vorgesehen - Brunnen mit oder ohne Wasserleitung
1.14 Elt-Versorgung: bereits vorhanden |/ vorgesehen — Gasversorgung: bereits vorhanden |/ vorgesehen
1.2 Baugrund (Zutreffendes unterstreichen)
1.21 Tragfshigkeit: untersucht - ausceichend - besondere Griindung erforderlich

1.22 Grundwassérstand: untersucht - besonders Dichtung erforderlich. Schichtwasser untersucht - Ringdrainage erfordeclich

2, Wohngebiude - Putz- oder Rohbau -

2.1 Fundamente: statisch erforderl. = ' ¢ ©O ) O 20 cm  Betongiite B S5¢
2.2 Wiinde
2.21 Kellerwinde: diek 211 JI‘-J."!:m aus Beton B = ... KsV oder

2.22 GeschoSanfenwinde EGesmtkommkﬁan angeben, £ B.: 11,5 em VMZ 1,8/150 +1 em Bapputz £ 17,5 em KSL 1,4/756 4+ 1,5 em Putz= 0,40 m? b¥keal)
1 »teln sterices Hzuerwerk, auflen verfust, innen ?eriiiﬁputzt

2.23 Geschofinnenwinda: tragend _em aua e nicht :rn.gend'" 1 is cm aus xSV 7;»:'
2.24 Wohnungstrennwinde: - em dick, ana N Rohwichte mit Putz o _ kg/m® nder

2.3 Decken (Gesamtkonstrukt. angeb.)
2.31 Kellerdecken (2.B.: Stahlbetonplatte, 1em min. Matte, 24em Habeldialen a. Lagerh. = 0,80 m*h%keal)

2.311 unt. Wohn- u. Schiafr.: o e
2.312 ,, Kichen: ) ) g I A T
2313 W Bidern:

2.314 ,, Fluren u. Abstellr.:

2.32 Wohnungstrenndecken (2.B.: Putz, Stahlbetonpl., 1,5 cm min. Platte, 8,6 cm Esirich, 1,8cm Parkett = 0,85 wm®h%keal)

= - =

2.321 unt. Wohn. n. Schlafr.:

2.322 ,, Kichen: i
2.323 ,, DBédermn: - = -

2.324 ,, Fluren u. Abstellr.:

wiallgetb.

2.33 Decken fiber Durchishrt., offenen Abstellr., Garagen o. dhnl.: )

Mesehxilcne ¥ou unitén verschalt, ver.ohrt und ver“,ri; AT
2.34 Decken unt. nicht susgeb. Dachgesch., auch hinter den Abseitenwdnd.: T S

20 em hulZucéﬁ ﬂ,'24”mm Holzfuliboder

2.35 Unterer Abschluk bzw. Fuibsden nicht unterkell. Aufenthalter.: 10 en do ndn ‘ic e Feton,
7 en Ee.ri h

.



291 luneowandanstrich . € X Kzlk:natrieh 2.92 AuBenwsndanstsich  Verfugung vern..
2.93 Fenster, innen Celf.urte ATED s 2.94 Fenster, anfen 1-:”_{*?5}.3 R e
j-95 Inmentiiranstrich \)ﬂlf’.‘lle SLAl... - 2.96 AuEentiiranstrich velforhe sran
3. Auestatinng Zutreffendes untersireichen®) vorgesehen:
3.1 Fenster vorsches Rav--" "~ tlich gepriifts
3.11 in Wohnriumen Doppel- oder Verbundfenster: oder Doppelscheiben®) | 171 ¢ v

2.4 Dachausbau
2.41 Abseitenwinde (Gesamtkonstrukt, u. Rohwichte angeb., DIN 4108, Tafel 4 beachten)

entfdlls

2.42 Dachschrigen: T -.«' Tt

2.43 Decken unter Spitzhoden: 7 b

2.5 Feuchtigkeitsschutz 2.5] wasgerechte Sperrschichten aus g 31 flinen=+aclie i)

der” Windes 2.52 senkrechte Sperrschichten aus 7]
2.6 Treppen 2.61 Kellerireppe aus = = e
2.62 GeschoBireppe sus =S SR
2,63 Spitzbodentreppe sus flegiter
2.7 Putz 2.71 Sockelputz, glatt - Waschputz - 2.72 Aufenputz doppellagig - Dichtungsmittel - glatt
2.73 Wand- + Deckenputz, glatt oder gefilzt oder rauh - Kalkzementputz - Edelputz

2.8 Dacheindeckung sus ___ 4@Eentvfabnen 1. “arbe wie Raupigsehiude. . .
2.9 Amstricharbeiten (Voranstrich, Kalk-, Leim-, Ol-, Lackanstrich, Klebearbeiten)

2.12 in sonstigen Ri#umen  Einfachfenster . . T

i — B Landrat
3.2 Sanitiire Anlagen des Kreises Steinbure

3.21 getrennter Abort W.C., Handwaschbecken *) als Kreisordnungsbehdrde
3.22 Bad, Dusche u. W.C. | Badewanne oder Dusche, Kohle-, Gas-, Elt-, Badedfen, ~ Bauaufsicht -~
Waschbecken, W. C., Warmwasserversorgung, *) (Sprite- - 4 -
wasserschutz der Winde im Umkreis d. Objekte vors.] H
3.23 Kiiche bzw. Kochraum Wasserzapfstelle, Spiilbecken. Auaguf ] !!
3.3 Heizung Ofen oder gleichwertiges Heizgeriit fiir Wobhn- und  2.B.: Mehrraum-Kachelofenheiz., Zéitrale 2
Schlafriume, Kiichen und Béder Warmwasserheizfing - Olfeuernngsanlage i-
und Gasofen, Eltéfen - Kiiche u. Bad, Ofen- 2
Eisen - Kachel*} -!',
i
3.4 Elt-Anlage Anschlu§ vors. in allen Rénmen ; in Kiichen, Wohn- und =
Schlefriumen suberd. mind.je 1 Steckdose; b. Mehrfam.. ~iner Declenbrenrstells
Hiusern je Wohnung eine Rundf.-Steckdose (Gem.-Ant.) J e fBaunm
sowie autom. Treppenhausbel. u. Hausklingelanl.
3.5 Kiicheneinrichtung Kohle-, Gas- vder Eltherd (Anschl. f. Gas- o. Eltherd Kiihlschrinke usw.®)
vors.) be- u. entliiftb, Speisek. o. Speiseschr. *)
(bei Kochriumen bis 8,00 gm kompl.Inneneinricht. vors.)
= =

3.6 Sonstiges Heusbriefkisten, Waschkiichen, Trockenbiiden, Ab- Waschmaschine®)
stellbden, Abstellriume 0,5/2,0 gm vorsehen

1. Nebengebiiude Pugz- wder Rohbau - freist. o. spgeb:gls Sursgy; Wirtschaftsgeb. oder Stall b. Kls. B e
4.1 Winde 2“"’ ....... em dick, Dacheindeckung auk

5. AufBenanlagen
5.1 Umwehrung (Einfriedigung) svs =¥ bender B e e e B Ete
5.2 Spiel, Trocken- und Mallplitze bokieaste Sekhotterie
5.3 Baum- und Stranchpflanzungen innerhalb der StraBenriume und an den Sladlungnande:ru (Windschutz) ,
5.4 Zugangswege aus : —petohplatien in Szndbettung . . N
5.5 Hofbefestignng aus ... nekiester S.chc.i:..uerl:.gﬂ -

5. Sonstige Wirtschaftsausstattung wie Personenaufmg, Millschlucker, Waschanlagen, Oltank, usw.*)

s

oy L

Der Bauherr: Der Architekt:
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Anlage 11
Baubeschreibung (5
= Anmarkung: Seiten)
1. Zutraffandas bits ankrauzsn sder ausfillen,
2. Bai mehreran Gabdudsn ist fir jadss Gebduda eims hasondars Boubaschrsibung arfarderlis,
3. Punkt 17 bis 38: Dia Angstian missen mit dan Angaben Dbar dia Weand. und Deckenbausteife in dar fr dia AusfOhiung des Bawverhabans matganiich ga.
priften Fastigkeitsbarschnungen Oberainstimman.

Baubeschreibung

Bavherr

Lage des Grundsticks o D e i
Ort'/ Strala / Flur | Flurstlck .

®e

®| Trinkwasss rversorgung

E AnschluB an Bffentliche

Wasserleitung verhanden

Brunnen mit edar ohne

Anschlu® an 3ffantlicha
Wasserlaitung vorgasehen

Brunnen mir cdar ohna

® __zum Bauantrag vom a4, Aaril 1975
@| Bezeichnung des Bauvorhabens =
| [Wie Zifi. lil Uad IV des Bavantroges) GanzzE e e o ~ )
(@ Baugrundstick
Oberflachenbeschoffenheit und e = s i
Nutzung
@I SiraBenbay % | warhendan D in Ausflhrung D vargasahan
Ahwassarbesaitigun
@ P gung 3 vorhandan als D vorgesshen als
] Mischsystem Trennsystem D Regenchwasssrkanal
J 2 e
| Sommelgrub Bislagischa
I _j Kidrgrube D E:I;?]Lrﬂlgsi : D Z".Jﬁ.—u%.":ga

Wassarleitung varhandan

3 varhandan D vorgasshen
] vorhandan D worgasshan

Wasserlzitung vorgasshan

@): Elekirischa Verscrgl.ing_

® : Gasversorgung

@' Baugrund
{Angaben nach DIN 1054
Abschn. 2,11 bis 2.13)

@| Beschaffenheit und Tragfu'hig}lceif

R SR RS e AR R S maaR s

(Angaban nach DIM 1054 Abschn. Irapfdhioicsit 234 .= 2 Ko/om T SR
_f
@  Pfahl- bzw. Plattengrindungen
®F Grundwasserstand o [P AN m unter Terrain
LD
§|® Proinogeart antrEllt e B
I
ﬁ Gebédude-Rohbau
? @| Fundamenta Jtreifenfiundanents 1t. Statik s
g S e
é Wénda E s FET1E
i @| Kellsrouflenwénds, Seckelhdha SRErsllr
‘! Ober Geldnde
!
:
wy




®

AuBenwdnde der Geschosse
Erdgeschofl
a) Wandaufbou

b) Material und Farbe

i, ObergeschoB
c) Wandaufbau

b) Material und Farbe

e Obergeschof
a) Wandaufbau

b) Material und Farbe

Dachgeschofl (Gisbal, Drempal)
a) Wandaufbau

o) Material und Farbe

\Wohnungstrennwdnde,
Treppenhauswénde,
Zrandwdnde

Zwischenwdnda
o} tragende

5} nicht tragende

sispmanma

Decken
[Gesomikonstruktion sinschi.
fuBbodsnbelag)

Kellerdecken

Unterer AbschluB bzw. FuBbdden
bei nicht unterkellerten RGumen

Wohnungs{irenn)decken

rmsapna

Decken GUber Durchfahrten

Deckan unter Durchfchrien

Decken unter nicht ausgebautem
Dachgeschof

Blaw 2 !

SRS |



0152 = Deutscher Gameindeverlag GmbH — 5/69

Dach

J

Kanstruktion e s DA D o
Eindeckung (Material und Farbe) B=tongfannens dem vgrhandsnen GsbZuds ancspal
Dachschrégen, Decken unter _ s
Spitzbogen e -
Abseitenwdnds st FET L
Tre E pen
Ausfihrung mit Angaben bsi der SRy = " R -
eldndarausbildung
Auflentreppen P— )
Kellertreppen N L L .
GeschoBltreppen e T e
Boden- u. Spitzbodanirappen
; Sc!!;harnuaige" irk Hah gntfalls
rachnill, wirksams a sNLTEa4ils e
f B aoaby =
i
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Anlage 12
City Basics Kiebitzreihe

CityBasics E

25368 Kiebitzreihe, Rosenstr. 4 Geoport

Schleswig-Holstein
Steinburg, Landkreis
133.072 (2.218)
1.055,00 km?

25368
[GEmEIRASSERIUSSEINNEN 01061050

Verdffentfichungsjahr: 2024
Berichtsjahr: 2023

4.624.073 €

6,20 %
52.200
Verdffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr (1): 2021 (2): 2023 (3): 2022 ¥
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Quelle; Statistische Amter des Bundes und der Linder, Verffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.
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