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2.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgroBe und -zuschnitt

Das 28.531 m? groRe Grundstiuck weist eine unregelmallige Formung auf, die
sich im Wesentlichen aus zwei etwa rechteckigen Flachen zusammensetzt. Die
Breite der Zufahrt zum &stlichen Sandweg betragt etwa 11 m, noérdlich grenzt das
Grundsttick in einer Lange von rd. 65 m an den Muhlenweg. Die Oberflache hat
insgesamt eine nahezu ebene Beschaffenheit. Dem anliegenden Auszug der Lie-
genschaftskarte ist die genaue Form zu entnehmen.

Die Flachenangabe wurde aus dem Grundbuchauszug tbernommen und per Ab-
griff aus dem Liegenschaftskataster Uberschlagig gepruft.

2.3.2 Nutzung

Das Grundstick ist mit einem Wohnhaus bebaut, welches Uber ein Erdgeschoss
und ein Obergeschoss verfugt, nachtraglich wurde 6stlich ein eingeschossiger
Anbau angefugt. Westlich an das Wohnhaus angesetzt befinden sich ein Stall-
und Wirtschaftsgebaude (Pferdestall). Wiederum westlich hiervon liegt ein frei-
stehendes Stallgebdude (Pferdestall), welches etwa im Jahr 2007 norddstlich
erweitert wurde. Norddstlich des Stall- und Wirtschaftsgebaudes findet sich ein
weiteres Hallen- und Stallgebaude (Pferdestall und Maschinenhalle). Der Eigen-
tumer betreibt mit seiner Lebensgefahrtin auf dem Grundstiuck einen Pferdezucht
und Aufzuchtstall. Das Hallengebaude auf dem angrenzenden Flurstiick 247 ist
nicht Gegenstand des Zwangsversteigerungsverfahren und des Verkehrswert-
gutachtens. Die sudlichen und nordlichen Freiflachen sind Uberwiegend als Pfer-
dekoppeln bzw. Reitflachen angelegt.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde das Objekt vom Eigentiimer und sei-
ner Lebensgefahrtin bewohnt bzw. bewirtschaftet.

2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch den Sandweg erschlossen. Dabei handelt
es sich um eine ein- bis zweispurig ausgelegte und asphaltierte Strale. Folgende
Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind laut Auskunft ortlich vorhanden:

- Telefonanschluss

- Wasserversorgung

- Stromversorgung

- Schmutzwasser mit Anschluss an eine Hausklaranlage
- Regenwasser versickert 0.3.

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Der Sachverstandige geht von einer normalen Beschaffenheit des Grundstlicks
aus, da Anhaltspunkte fir Mangel nicht bekannt geworden sind.
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2.3.5 Gebaude

Uber die urspriingliche Errichtung des zweigeschossigen Wohnhauses fanden
sich keine Unterlagen in den eingesehenen Bauakten beim Amt Sidtondern. Es
existiert lediglich ein Grundriss vom Erdgeschoss im Zusammenhang mit der
Wohnhauserweiterung im Jahr 1999. Basierend auf dem duferen Erscheinungs-
bild ist davon auszugehen, dass dieses schatzungsweise Anfang der 1960iger
Jahre erbaut wurde, gleiches gilt fir die Maschinenhalle und das Stall- und Wirt-
schaftsgebaude. Fur die Bewertung wird unterstellt, dass die Errichtung zulassi-
gerweise erfolgte. Folgende MalRnahmen sind in den Akten im Wesentlichen do-
kumentiert:

ca. 1976 Bau eines Schweinestalls mit oberirdischem Jauchebehalter

ca. 1998 Bau eines Klarteiches

ca. 1999 Wohnhauserweiterung

ca. 2004 Nachrustung Hausklaranlage

ca. 2007 Wiederaufbau eines Stall- und Wirtschaftsgebaudes nach Brand-
schaden und Erweiterung des Schweinestalls

e ca. 2014 Anbau an ein Stallgebaude

Wohnhaus:

Geschosse: Erdgeschoss, Obergeschoss, Spitzboden
Flachdachanbau: Erdgeschoss

Gréle: Die Wohn- und Nutzflache des Wohnhauses betragt

im Erd- und Obergeschoss insgesamt rd. 166 m?2.

Die 0.g. Angaben basieren z.T. aus den Berechnun-
gen aus der Bauakte bzw. erganzend auf eigenen Be-
rechnungen auf Grundlage der vorhandenen Zeich-
nungen. Diese Zahlen stellen keine Ermittlung nach
DIN dar, weisen jedoch im Rahmen der Gutachten-
erstellung eine ausreichende Genauigkeit auf.

Dipl.-Ing. Architekt Jochen Bernabei — Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
Mitglied im Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde

Flensburger Str. 9 - 24894 Tolk — Telefon: 04622 / 414038 — Telefax: 04622 / 414039
info@immobilienbewertung-bernabei.de — www.immobilienbewertung-bernabei.de



Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstiicks Seite 13

Sandweg 3, 25899 Klixbiill

Stall- und Wirtschaftsgebdude (Pferdestall) am Wohnhaus:

Baujahr:

Grofe:

Bauweise:

Urspringlich schatzungsweise ca. 1960, Wiederauf-
bau nach einem Brandschaden (teilweise) ca. 2007

Nutzflache rd. 553 m?

Massivbauweise mit Mauerwerksansicht oder Holz-
fachwerk mit Blechverkleidung, Satteldach mit Einde-
ckung aus Eternitwellplatten; Uberwiegend einfache
Stallfenster, Schiebetore aus Holz; Bettertore und Tu-
ren

Westlicher Teil teilweise offen in einfacher Holzbau-
weise bzw. zum Teil massiv mit Mauerwerksansicht
oder Holzverkleidungen, abgeschlepptes Pultdach mit
Blecheindeckung

Freistehendes Stallgebdude (Pferdestall):

Baujahr:

Grofe:

Bauweise:

Urspringlich ca. 1976, Anbau/Erweiterung ca. 2007
Nutzflache rd. 307 m?

Massivbauweise mit Mauerwerksansicht bzw. rickwar-
tig Blechverkleidung, Giebel mit Blechverkleidung; Sat-
teldach mit Blecheindeckung; norddstlicher Anbau
ebenfalls in Massivbauweise mit Mauerwerksansicht,
Pultdach mit Eindeckung aus Wellfaserzementplatten

Hallen- und Stallgebdude (Pferdestall und Maschinenhalle):

Baujahr:

Grofe:

Bauweise:

Ursprunglich schatzungsweise ca. 1960, An-
bau/Erweiterung ca. 2014

Nutzflache rd. 430 m?

Massivbauweise mit Mauerwerksansicht (Anbau) bzw.
Blechverkleidung auf Holztragwerk (Altbau); insgesamt
Satteldach mit Blecheindeckung (Anbau) bzw. Eternit-
wellplatteneindeckung (Altbau); Stallfenster, Schiebe-
turen und Tore aus Holz
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2.3.6 AuBenanlagen

Die Erlauterungen zur Gebaudebeschreibung treffen analog auch auf die nach-
folgende Beschreibung der AuRenanlagen zu.

Plattierungen: Auffahrt mit Fahrspur aus Rasengittersteinen, Hoffla-
che mit Kieselbelag, Eingangsbereich zum Wohnhaus
mit Betonsteinpflasterung, zwischen den Stallgebau-
den z.T. Betonsteinpflasterungen oder Beton- und As-
phaltflachen

Einfriedung: Teilweise offen gehalten, ansonsten Buschwerk,
Baumbestand und verschiedene Zaune, u.a.

Gartenanlage: Rasen, Buschwerk und Baumbestand im Bereich des
Wohngebaudes; Koppeln- und Reitflachen mit Rasen
oder Sandoberflachen

Sonstiges: Mistplatte, Gullebehalter
Einstufung: Ubliche Gestaltung
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Wohnhauserweiterung (Flachdachanbau) ca. 1999

Grundriss Erdgeschoss
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Wiederaufbau eines Stall- u. Wirtschaftsgebaudes nach Brandschaden (ca. 2007)
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Anbau Stallgebdude (ca. 2014)
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