Schleswig-Holstein ' Schleswig-Holstein
Der echte Norden Finanzministerium

Finanzministerium | Postfach 7127 | 24171 Kiel : Staatssekretér

An den Vorsitzenden

des Finanzausschusses des
Schleswig-Holsteinischen Landtages
Herrn Thomas Rother, MdL

;228282;?3 Schleswig-Holsteinischer Landtag
Umdruck 18/7397

nachrichtlich

Frau Prasidentin

des Landesrechnungshofs
Schleswig-Holstein

Dr. Gaby Schafer

Berliner Platz 2

24103 Kiel
. Feb. 2017

VeriuBerung der Liegenschaft in Salzau

Sehr geehrter Herr Vorsitzender,

es ist beabsichtigt, das fiir Zwecke des Landes entbehrliche, im beiliegenden Lageplan
gelb umrandet dargestellte Grundstiick, eingetragen im Grundbuch von Fargau-Pratjau
Blatt 277, Gemarkung Salzau, Flur 5, Flurstiicke 5/2, 5/5, 14/4, 14/5, 1419, 16/2, 16/4,
26/11, 26/12, 27/3 und 42/2 in GesamtgréRe von 122.317 m? an die Terranius GmbH,
Timmendorfer Strand, zu einem Kaufpreis in Héhe von 1.301.000 € zu verauern. Der

von der GMSH zuletzt festgestellte Verkehrswert betrégt 2,7 Mio €.

Die ehemals als Kulturzentrum genutzte Liegenschaft steht seit Oktober 2010 leer. Sie ist
fur das Land entbehrlich und steht zum Verkauf. Ein &ffentliches Ausbietungsverfahren

hatte zuletzt im Jahr 2013 ein Héchstgebot von 1,1 Mio € ergeben. Als Ergebnis intensivs-
ter Nachverhandlungen konnte mit dem Héchstbieter ein Kaufpreis in Héhe von 2,0 Mio €

vereinbart werden. Von dem am 12. Nov. 2013 geschlossenen Kaufvertrag war das Land

Dienstgebiude Duisternbrooker Weg 64, 24105 Kiel | Telefon 0431 988 - 3900 | Telefax 0431 988 - 4176 |
phillipp.nimmermann@fimi.landsh.de | www.landesregierung.schleswig-holstein.de |
E-Mail-Adressen: Kein Zugang flir elektronisch signierte oder verschlisselte Dokumente.




-

zurtickgetreten, nachdem der am 1. Juni 2014 fallige erste Teilbetrag de.s Kaufpreises nicht
gezahlt worden war. Nach einer voriibergehenden Nutzung‘fUr die Unterbringung von
Asylbewerberinnen und -bewerbern ist die Verkaufsabsicht des Landes erneut Uberregio-
nal veroffentlicht worden. Als Ergebnis des tiblichen dreistufigen Gebotsverfahrens ist in
der entscheidenden Gebotsrunde ein Hochstgebot von 1.301.000 € abgegeben worden.
Mit dem Hoéchstbieter konnte nach Abschluss des Gebotsverfahrens eine sogenannte
Mehrerlosklausel zu Gunsten des Landes fir den Fall der Weiterverdu3erung ihnerhalb

eines Zeitraums von 5 Jahren vereinbart werden

Wegen der Abweichung vom Ergebnis der beiliegenden Wertermittlung ist gemaf § 64

Abs. 3 LHO der Finanzausschuss zu unterrichten.

Ab einer Wertgrenze von mehr als 1.000.000 € ist gemaR VV Nr. 4.7 zu § 64 LHO fur die
Durchfiihrung des Verkaufs die Zustimmung des Landtags erforderlich. Das Finanzministe-
rium hat den Kaufvertrag vorbehaltlich der Zustimmung am 20. Februar 2017 geschlos-

sen.

Die Einnahme flieRt dem Landeshaushalt bei Titel 1221-131 01 zu.

Mit freundlichen Griif3en

gez.
Dr. Phillipp Nimmermann




Vermessungs— und Katasterverwaltung Schleswig — Holstein Al
Auszug aus dem Liegenschaftskataster Katasteramt Kiel : 15_63_2010

— Flurkarte — Kronshagener Weg 107
Mafstab: 1:2000, Centstanden aus Inselkarte 1: 2000) 24116 Kiel
Gemeinde : Fargau—Pratjau Tel s 0431237630
Gemarkung: Salzau Fax: 043123763350
Flur: 5 Flursticksnummer: 16 / 4 u.a. E—Mail : Poststelle @KA—Kiel ,landsh., de

N

Unland

Fargauver Kamp

//\ Hofyiese

Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaltigung, Umarbeitung und Verdffentlichung nur mit Zustimmung der
ausstellenden Behdrde oder zum eigenen Gebrauch (§9 Vermessungs—und Katastergesetz i.d.F. vom12.05.2004),
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Gebdudemanagement
Schleswig-Holstein ASR

Geschiéftsbereich Landesbau
Fachgruppe Wertermittiung

Volker Benz

Org.-Z. 27121

Schillstrale 1-3, 23566 Libeck
Telefon (0451) 30086-130
Telefax (0451) 30086-263
volker.benz@gmsh.de

/( . Ausfertigung

Aktualisierte Wertermittiung

nach Wertermittlungsverordnung 1988/19988 (WertV) sowie Woertermittiungsrichtlinien 1991/2002 {WertR)

Ehem. Landeskulturzentrum Salzau, Kreis PI6n

Anslcht des Herrenhauses Salzau von der Hofseite

Gutachten aufgestellt durch: Hans-Peter Westermann
& b.u.v. Sachverstandiger
Brotschrangen 4 (vormals: Neue ABC-Strale 7)
20457 Hamburg

am: - 16. September 2003
Grundiagen der Aktualisierung: Auftrag Finanzministerium des Landes Schleswig-Holstein
vom 01, Juni 2016

Wertermittiungsstichtag
’ der Aktualisierung: 07. Dezember 2016




Aufgrund des Zeitablaufes seit Erstellung des Gutachtens sowie zwischenzeitlich ausgeflihrten baulichen

Mafinahmen ist eine Akiualisierung erforderlich.

Desweiteren ist zu beriicksichtigen, daf} die Konzertscheune im Mai 2012 durch einen n Brand zerstort wurde.
Das eigens fur den Betrieb der Konzertscheune errichtete Sanitargeb&ude ist in der Sachwertermtttiung
‘ _berucks;chﬂgt ein Ertragswert kann jedoch nlcht abgeleitet werden.

Im folgenden sind die zu aktualisierenden Abschnitte Sachwert, Ertragswert sowie Verkehrswert erganzt
bzw. neu aufgestellt worden,

Der Bodenwert wurde, da die ZWIschenzelt[:che Bodenwaertstelgarung bei der Bewertung des 122.317 m?
grollen Grundstlckes vernachléssigt werden kann, unveréndert aus dem Gutachten Westermann {thernommen.

Weitere Mafistabe der Aktualisierung der Wertermittlung sind:

1.

2.
o3
4.

1

1

1

1

211 Herrenhaus

Fur die Wertermittiung wurde, wie auch im Gutachten Westermann, gin altlastenfreies Grundstiick
unterstelit.

Der aufstockende Bestand an Laub- und Nadelgehslzen wurde nicht bewertet.

Die auf dem Grundstlick noch vorhandenen Kunstabjekte sind nicht Gegenstand dieser Wertermittiung.
Das Herrenhaus, das Torhaus, das Géastehaus sowie die Parkanlage sind als Kulturdenkmale von be-
sonderer Bedeutung nach § 5 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Schleswig-Holstein (DSchG)
eingestuft und stehen somit unter Denkmalschutz.

. Die in der zweiten Abteilung des Grundbuches eingetragenen Wegerechte sind in der Wertermitflung

beriicksichtigt.

. Mangel und Schaden an den Gebauden sowie die Kosten flir deren Beseitigung wurden grob Uberschlaglg

ermittelt.

Fur erforderliche wiederkehrende Mafnahmen im Westfligel des Herrenhauses {RiRbildungen - S|ehe hierzu
anliegende Stellungnahmen der Fachgruppe Tragwerksplanung der GMSH vom Oktober und Dezember 2016)
sind, wie bereits im Gutachfen H.-P. Westermann aus dem Jahre 2003 nachrichtlich dargestellt, Kosten

.in Hohe rd. 20.000 DM (entsprechend rd. 14.000 € im Jahre 2016) in einem Zeitraum von etwa 5 Jahren

anzusstzen. .

Wertermittlung
A Bodenwert‘ ‘ 500.000 €
2 Sachwert (Sachwertverfahren nach WertV, §§ 21 bis 25)

21 Wert der baulichen Anlagen am Werfermittiungsstichtag

Baujahr (gaf. fikliv): 1883
Umbauter Raum m* 24.630
Normalherstellungskosten 1913,

einschl. Baunebenkosten,

jem? 30,00 M

Herstellungswert 1913 ' 738.900,00 M

Index 1913 D: 1,000

Herstellungswert 2016 10.765.773 €

Index 2016 Aug.: 14,57

Gesamtnutzungsdauer: Jahre 100

Restnutzungsdauer; Jahre 50

Lebensalter: Jahre 50

AW {Ross) 38% 4,090,994 €

Bauschéaden: . 350.000 €
6.324.779 €

Wi.-Wertm. 35% 2213673 €

Wert: 4111.107 €




1.212 Torhaus

1.213 Hinterhaus

1.214 Géistehaus

Baujahr (gaf. fiktiv):

Umbauter Raum : m?*
Normalherstellungskosten,
einschl. Baunebenkosten,

em®

Herstellungswert 1913

Index 1913 D:

Herstellungswert 2018

Index 2016 Aug.:
Gesamtnutzungsdauer: Jahre
Restnutzungsdauer: Jahre
Lebensalter: Jahre
AW (Ross) 38%
Bauschéden:

Wi-Wertm. 25%
Wert:

Baujahr {ggf. fiktiv):

Umbauter Raum m?
Normalherstellungskosten,
einschi. Baunebenkosten,

jem?

Herstellungswert 1913

Index 1913 D:

Herstellungswert 2016

Index 20186 Aug.:
Gesamtnutzungsdauer; Jahre
Restnutzungsdauer: Jahre
Lebensalter: Jahre
AW (Ross) ‘ 38%
Bauschéden:;

Wi.-Wertm. 5%
Wert:

Baujahr (gaf. fiktiv):

Umbauter Raum m?
Normalherstellungskosten,
einschl. Baunebenkaosten,

emd

Herstellungswert 1913

Index 1813 D:

Herstellungswert 2016

Index 2016 Aug.:
Gesamtnutzungsdauer: Jahre
Restnutzungsdauer: Jahre
Lebensaiter: Jahre
AW {(Ross) 38%
Bauschaden:

Wi.-Werim. 5%

Wert:

1930
16.354

20,00 M
1,000
14,57
100 -

50
50

1930
121

12,00 M
1,000
14,57
100

50
50

1890

3.835

286,00 M

1.000

14,57

100
50
50

327.080,00 M

4.765.556 €

1.810.911 €
350.000 €
2604644 €
651.161 €
1.953.483 €

1.452,00 M

21.156 €

8.038 €
5.000 €
8.116 €

406 €
7.711€

89.710,00 M

1.452.775 €

552.054 €
50.000 €
B50.720 €
42,536 €
808.184 €




1.215 Konzertscheune

(Durch Brand zerstdrt)

1.216 Sanitdrgebdude

1.217 Probensaal

Baujahr (ggf. fiktiv):
Umbauter Raum
Normalherstellungskosten,
einschl. Baunebenkosten,

jem?

Herstellungswert 1913
Index 1913 D:
Herstellungswert 2016
Index 2016 Aug.:
Gesamtnutzungsdauer: -
Restnutzungsdauer:

Lebensaiter:
AW (Ross)
Bauschéaden:

Wi.-Wertm.
Wert:

Baujahr (ggf. fiktiv):
Umbauter Raum
Normalherstellungskosten,
ginschl. Baunebenkosten,

jemd

Herstellungswert 1913
Index 1913 Dt
Herstellungswert 2016
Index 2016 Aug.:
Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdausr:

Lebensalter:
AW (Ross)
Bauschaden:

Wi.-Wertm.
Wert:

Baujahr {ggf. fiktiv):
Umbauter Raum
Normalherstellungskosten,
ginschi. Baunebenkosten,

jem?

Herstellungswert 1913
Index 1813 D: -
Herstellungswert 2016
index 2016 Aug.;

- Gesaminuizungsdauer:
Restnutzungsdauer:;

Lebensalter:
AW (Ross)
Bauschaden:

Wi-Wertm.

Wert:

1931
m*  11.925
0,00 M
1,000
14,57
Jahre 100
Jahre 50
Jahre - 50
38%
0%
1980
m* 979
25,00 M
1,000
14,57
Jahre 80
Jahre 54
Jahre 286
22%°
5%
1900
m* 1.859
18,00 M
1,000
14,57
Jahre 100
Jahre 50
Jahre 50
38%
15%

0,00M

0€

0€
0€
0€
0€

b

0€

24.475,00 M

356.601 €

78.452 €
20.000 €
258.149 €
12.907 €
245.241 €

29.862,00 M

435.089 €

165.334 €
20.000 €
249755 €
37.463 €
212,292 €




1.218 Hiihnerstall ) Baujahr (ggf. fiktiv): 1930
: Umbauter Raum m? 17722

Normalherstellungskosten,

einschl. Baunebenkosten,

jem® : 8,00 M
Herstellungswert 1813 141.776,00 M
Index 1913 D: 1,000
Herstellungswert 2016 2.065.676 €
Index 2016 Aug.: . 14,57
Gesamtnutzungsdauer: Jahre 100
Restnutzungsdauer: Jahre 50
Lebensalter: Jahre 50
AW (Ross) 38% ' 784.957 €
Bauschéden: . 400.000 €
880.719 €
Wi.-Wertm, 35% : 308.252 €
Werl: : ' 572,468 €
Wert der Gebaude: _ = 7.910.486 €
AuRenanlagen: . pauschal: 10,0% 791.000 €
Bauschéden Aufienanlagen/Park: - 15.000€
Bauwert: §.686.486 €
Bodenwert: 500.000 €
0.186.486 €

Sachwert: 9.186.486 €




1.3

1.31
1.311

1.312

1.313

Ertragswert

(Ertragswertverfahren nach WertV, §§ 15 bis 20)

Anmerkungen zur Ertragswertermittiung:
Fur die zu bewertenden Gebaude der Liegenschaft sind Vergleichsmieten auf dem Immobilienmarkt

nicht vorhanden.

Daher wurden fiir die Ersteliung der Ertragswertermittiung die Kostenmieten aus den Sachwerten der

Gebaude, erganzt um einen Bodenwertanteil sowie tlen anteiligen AuRenanlagen, abgeleite

Roherfrag
Vermietbare Flachen:

1. Herrenhaus
Mietzins:

2. Torhaus |
Mistzins:

3. Hinterhaus
Mietzins:

4. Gastehaus
Mietzins:

5. Konzertscheune
Mietzins:

6. Sanitdrgebdude
Mietzins:

7. Probens#a!
Mietzins:

8. Hilhnerstall
Mietzins:

PKW-Steliplatze:

Mietzins:

PKW-Garagen |
Mietzins:

Summe Nulzfidchen:

Rohertrag/Monat:
Rohertrag/Jahr:

m? 4.323
je m*Monat

m? 3.479
je m*Monat

m? 32
je m¥Monat

m? 907
je m*Monat

m? 973
je m¥Monat

m* 165
je m*Monat

- m2 277
je m¥Monat

m? 1.754
je m*Monat

Stuck 185
je Stick/Monat

Stick 0
je Stlck/Monat

m? 11.910

526 €

3,26€

1,50 €

526€

0,00€

0,00 €

525 €

1,560 €

5,00€

0,00€

f.

A

22.695,75€
11.308,75 €
48,00 €
476175 €
C,00€
0,00€
?.454,25 €

2631,00€

43.822,50 €
525.870,00 €




1.32
1.321

1.322

1.323
1.3231

1.3232

1.3233

1.33

1.34

1.356
1.36

1.37

1.38

1.38

Rohettrag/Jahr: £25.870,00 €

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten: ,
5% von 525.870,00 € 26.293,60 €
Mietausfallwagnis;
4% von 525.870,00 € 21.034,80 €
Instandhaltungskosten:
Geb&ude:;
1. Herrenhs. m? 4.323
je m3Jahr 12,00 € 51.876,00 €
2. Torhs. T m? 3.479
je m3Jahr 10,00 € | 34.790,00 €
3. Hinterhs. m? 32
je m3Jahr 6,00 € - 182,00 €
4. Gastehs. Com? 907
je m3Jahr 10,00 € 9.070,00 €
5 K.-8ch. - m? 973
ie m3fJahr 0,00€ 0,00 €
6. San.-Geb. m? 185
je m*{Jahr 12,00 € 1.980,00 €
7. Pr.-Saal m? 277
je m¥Jahr 10,00 € 277000€
8. H.-Stall m? 1.754
© jem?Jahr " B,00€ 10.524,00 €
Stellplétze:; Stiick 185 .
je Stlick/Jahr 10,00 € 1.850,00 €
Garagen: Stuck 0
je Stuick/Jahr 25,00 € 0.00€
160.380,30 € 160.380,30 €
(entspricht rd. - | 30,50% vom Ronertrag) ‘
Reinertrag/Jahr 365.489,70 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
Bodenwert: 500.000 € :
Liegenschaftszinssaiz: 6,5% 32.500,00 €
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag : 332.989,70 €
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen:
50 Jahre
Vervielféltiger: 14,72
Liegenschaftszinssatz: 6,5%
. Ertragswert der baulichen Anlagen: 4,901.608,38 €
Bauschaden:
1. Gebdude: 1.195.000,00 €
2. Aullenaniagen/Park; 15.000,00 €

1.210.000.00 €

_ 3.691.608,38 €

Bodenwert:  500.000.00 €
: 4.191.608,38 €

Ertragswert: ) ' . 4.191.608,00 €




1.4

Verkehrswert |

Die Wertermittlung von historischer, denkmalgeschiitzter Bausubstanz, inshesondere von Schidssern
und Burgen bzw. von schloffartigen Herrenhdusern ist schwer objektivierbar.

Flr derartige Objekie besteht kein Grundstlcksmarkt im Ublichen Sinne.

Verdullerungen von derartigen Immobilien stehen also regelméaRig aulterhalb des eigentlichen
Marktgeschehans. .

Ein représentativer Teilmarkt besteht gleichermaften nicht und wird auch kiinftig wegen der
Einzigartigkeit und der geringen Anzahl der Objekte nicht zu erwarten sein.

Damit scheidet fir die Bewertung solcher Liegenschaften das Vergleichswertverfahren nach §13 und
§14 WertV 1988 weitgehend aus.

Der Verkehrswert, der mafigeblich durch eine Nutzungskonzeption bestimmt wird, die sich auch
realisieren [&Rt, kann daher nur im Wege des Ertragswertverfahrens (§§ 16 bis 20 WertV) oder des
Sachwertverfahrens (§§ 21 bis 25 WertV) ermittelt werden.

Diese potenzielle Nutzungskonzeption des zu bewertenden Objektes kann substanzorientiert

oder aber renditeorientiert sein. .

Zur Ableitung des Verkehrswertes ist dementsprechend das Wertermittlungsverfahren zu wahlen:

Bei substanzorientierten Folgenutzungen, wie zum Beispiel; repréasentativer Wohnsitz, Sitz von Unter-
nehmen ocder Beratungsgesellschaften, Betriebserholungsheimen ist das Sachwertverfahren anzu-
wenden.

Bei renditeorientierten Folgenutzungen wie Hotel, Restaurant, Fachklinik, Sanatorium, Wohnstift,
Rehabilitationszentrum, Privatschule, etc. findet das Erragswertverfahren Anwendung.

Flr die zu hewertende Gebaudegruppe wurde ein
Sachwert in Héhe von 9.186.486,00 €
sowie ain ,
Ertragswert in Hohe von 4.191.608,00 €

ermittelt.

Da tUber geplante kiinflige Nutzungsmdglichkeiten des ehem. Landeskulturzentrums Salzau keine
Angaben vorliegen, wird zunéchst von einer renditeorientierten Folgenutzung ausgegangen.

Der Verkehrswert ist daher aus dem Ertragswert abzuleiten. Der Sachwert kann nur unterstiitzend,
aber nicht abschlieend herangezogen werden.




Ertragswert;

Abschlige:
Aufgrund

1. des Denkmalschutzes und der damit
verbundenen Auflagen,

2. der erhdhten Instand- und Unterhaltungskosten
der -in Teilbereichen der Gebaude- aufwandigen,
unwirtschaftlichen und neuzeitlichen Anspriichen
nicht hinreichend anpaibaren Bauweise, :

3. des durch die Zerstdrung der Konzertscheune
nicht mehr geschlossenen Ensembles einer
klassischen Gutsanlage,

4. der Grofle der Gebaude, insbesondere des
schloRartigen Herrenhauses,

5. der fehlenden Landereien,
sowie

6. der Problematik, diese, fUr die Zwecke eines
Landeskulturzentrums hergerichtete und um-
gebaute Gutsanlage unter Ber{icksichtigung
der grofien Entfernung zur Metropolregion
Hamburg, auf dem Grundstacksmarkt zu
platzieren '

ist sin Abschiag vom ermittelten Ertragswert in Héhe von
35% anzusetzen.
35% von ‘ 4.191.608,00 €

Verkehrswert:

4.191.608,00 €

1.467.063,00 €
2.724.54500 €
2,700.000,00 €

Aufgestellt;
Lubeck, am 19. Dezember 2016
In Vertretung

, g‘ Y, %

Volker Benz

.

Anlagen: 1. Auszug aus der Flurkaite '
) 2. Ausziige aus den Liegenschaftsbiichern
3. Auszug aus dem Grundbuch

4. Stellungnahmen Tragwerksplanung vom Oktober und Dezember 2016

5. Gutachten H.-P. Westermann vom 16. September 2003




Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:2600 .

Ersiellt amn 02,£2.2016

Flurstiick: 26742
Flur: 5
Gemarkung: Salzau

Gemeinda: Fargau-Pratjau
- Krels: Pion
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Vermessung und Geoinformation
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Dieser Auszug ist maschinel'  'elit und wird micht unterschricben. Vervislialigung, Umarbeitung, Vers™ nilchung un Weitergabe

Dritte nur mit Zustimmung _ Landesamtes fir Vermessung und Gecinformalion Schlesvdg-Holster 2 zum eigenen Gebraucl
(§9 Vermassungs- und Kalastergesetz Ld.F. vom 12.05.2004, geandert durch Geselz V., 15.12,2010).
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- Auszug aus dem
- Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumshachweis mit Bodenschatzung

‘Erstelit am: 02.12,2016

Landesamt fur
Vermesstng und Geoinformation
Schleswig-Holstein

Erteilende Stelle: LVermGeo SH

: Mercatorstrafte 1

24106 Kiel

Telefor: 0431 -383-0

E-Mait: Poststelle@LVermGeo landsh.de

Flurs'tﬁdk, 5/2, Flur 5, Gerharkuhg Salzau

. Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Fargau-Pratjau
Kreis Plén
| Lége;  Haupthof Salzau
Salzau 8
Flache: ] - 5886m? _
Tatséchliche Nutzung: 5.101 m? Offentliche Zwecke
784 m* Weg

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstick

Buchung: Afntsgericht - Grundbuchamt Plén
Grundbuchbezirk Fargau-Pratjau
Grundbuchblatt 277

Laufende Nummer 1

Eigentlimer: 3 ' ‘ Land Schieswig-Holstein (Finanzrﬁinisterium)
‘ ‘ Dusternbrooker Weg 64
DEUTSCHLAND-24105 Kiel

Disser Auszug ist maschinell erstelit und wird nicht unterschrieben. Vervielfaltigung, Umarbeltung, Versifentlichung und
Weitergabe an Driite nur mit Zustimmung des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum

elgenen Gebrauch (§ 9 Vermessungs- und Katastergesetz i, d. F. vom 12.05.2004, gedndert durch Gesetz vorn 15.12.2010).

.

Seite 1 von 1




Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigenfumsnachweis mit Bodenschéitiung

Erstelit am: 02.1 2.2_016

tandesamt fur
Vermessung und Geoinformation
Schleswlg-Holstein

- Erteilende Stelle: LvermGeo SH

Mercatorstrafte 1

24106 Kiel

Telefon: 0431-383-0

E-Mail: Poststelle@LVermGeo.Jandsh.de

Flurstiick 5/5; Flur 5, Gemarkung Salzau

Gebietszugehdrigkeit:
Lage:

Flache;

Tatséchliche Nutzung:

Gemeinde Fargau-Pratjau
Krels Pln

Haupthof Salzau
Salzau 8

1.438 m?
1.438 m* Offentliiche Zwecke

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart:.

Buchung:

Eigentﬂmer:

Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaltigung, Umarbeltung, Versifentiichung und

Grundstlick

Amtsgericht - Grundbuchamt Plén
Grundbuchbezirk Fargau-Pratfau
Grundbuchblatt 277

Laufende Nummer 1

3 Land Schleswig-Holstein (Finanzministerium})
Disternbrooker Weg 64
DEUTSCHLAND-24105 Kiel

Weltergabe an Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holsteln oder zum

elgenen Gebrauch (§ 9 Vermessungs- und Katastergesetz 1. d. £, vom 12.05.2004, geéindert durch Gesetz vom 15.12.2010

).
Seite 1 von 1




Auszug aus dem | | ] |
: . andesamt fiir
Liege'n schaftskataster _ Vermessung und Geoinformation

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis mit Bodenschitzung SChIeSW'g‘Hc’lSt?m

Erteilende Stelle: LVermGeo SH

’ Mercatorstrafie 1

24106 Kiel

: : Telefon: 0431-383-0

Erstelit am: 02.12,2016 : ' E-Mail: Poststelle@LVermGeo.landsh.de’

Flurstiick 14/4, Flur 5, Gemarkung Salzau

Gebietszugehdsrigkeit: Gemeinde Fargau-Pratjau
- _ Kreis Plén ’
liage: A Haupthof Salzau
Salzau 4 -
Elache: ‘ 5.420 m? _
Tatsdchliche Nutzung: 5.420.m* Offentliche Zwecke ‘

' Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundsttick
Buchung: : Amtsgericht - Grundbuchamt Plén
’ Grundbuchbezirk Fargau-Pratjau
Grundbuchblatt 277

Laufende Nummer 1

Eigentimer: 3 ' Land Schleswig-Holstein (Finanzministerium)
, ‘ ‘ _ Diisternbrooker Weg 64 ,
DEUTSCHLAND-24105 Kiel

Dleser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrisben. Vervielféltigung, Umarbeitung, Verdffentlichung und
Weitergabe an Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Hoistaln oder zum
eigenen Gebrauch {§ 9 Vermessungs- und Kedaslergesetz i. d. F. vom 12,05.2004, geéindert durch Gesetz vom 15,12.2010).

Seite 1 von 1




_AUSZUg aus dem ' Landesamt filr

Liegenschafts kataster Vermessung und Geoinformation
* Flurstiicks- und Eigentumsnachweis mit Bodenschitzung ' - Sehleswig-Holstoln

" Erteilende Stelle: LVermGeo SH
Mercatorstralie 1

24106 Kiel

' , : ‘ . Telefon: 0431-383-0
Erstellt am:'02.12.2016 E-Mail: Poststelle@LVermGeo.landsh.de

Flurstiick 14/5, Flur 5, Gemarkung Salzau

Gebietszﬁgehﬁrigkeit: Gemeinde Fargau-Pratjau
Kreis Pidn
Lage: : | Haupthof Salzau
’ : . Salzau 4
Flache: 2371 m?
Tats&chliche Nutzung: 2.371 m? Offentliche Zwecke

Angaben zu Buchung und EigentUm

Buchungsart: , Grundstiick
Buchung: Amtsgericht - Grundbuchamt Plén ' o _ :
‘ Grundbuchbezirk Fargau-Pratjau
Grundbuchblatt 277

Laufende Nummer 2

Eigentiimer: 3 ‘ Land Schleswig-Holsteln {Finanzministerium)
Disternbracker Weg 64 ‘
. DEUTSCHLAND-24105 Kiel

Dieser Auszug Ist maschinell erstellt und wird nicht unierschrieben. Vervielgltigung, Umarbeitung, veraffentiichung und
Weltergabe an Dritte nuz mit Zustimmung des Landesamtes flir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum
elgenen Gebrauch {§ 9 Vermessungs- und Katastergesetz i. &. F. vom 12.05.2004, geéndert durch Gesetz vom 15.12.2010).
' Seite 1 von 1.




Auszug
Liegens

aus dem
chaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis mit Bodenschétzung

Erstellt am: 02.12.2016

Landesamt fir
Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein

Erteillende Stelle: LVermGeo SH
Mercatorstrafie 1

) 24106 Kiel

- Telefon: 0431-383-0

- E-Mail: Poststelle@l VermGeo.landsh.de

Fl_urstﬁck 14/9, Flur 5, Gemarkung Salzau

Gebistszugehorigkeit: Gemeinde Fargau-Pratjau
. Kreis Plén
Lage: Haupthof Salzau
Salzau 4 '
Flache: 6.025m#

Tatsédchliche

Nutzung: 6.025 m* Gebaude- und Freifiache Land- und Forstwirtschaft

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart:

Buchung:

Eigentimer:

Grundstick

Amtsgericht - Grundbuchamt Plén
Grundbuchbezirk Fargau-Pratjau
Grundbuchblatt 277

Laufende Nummer 1

‘_3 o Land Schleswig-Holstein (Finanzministerium)
Disternbrooker Weg 64
DEUTSCHLAND-24105 Kiel

Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfltigung, Umarbeitung, Verbffentiichung und
Weitergabe an Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fiir Vermessung und Geolnformation Schleswig-Holstein oder zum

eigenen Gebrauch-{§ 8 Vermessungs- und Katestergeseiz i. d. F. vom 12.05.2004, gedndert durch Geselz vom 15.12.2010),

Seite 1 von 1




Auszug aus dem
l.iegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachwels mit Bodenschétzung

Erstellt am: 02.12.2016

Léndesamt fiir .
Vermessung urid Geoinformation
Schleswig-Holstein

Erteifende Stelle: LVermGeo SH
Mercatorstrafie 1

24106 Kiel

Telefon: 0431-383-0

E-Mail: Poststelle@LVermGeo.landsh.de

Flurstiick 16/2, Flur 5, Gemarkung Salzau

Gebistszugehdrigkeit: Gemeinde Fargau-Pratjau
- Kreis Pion
Lage: Haupthof Salzau
' Salzau 4
Flache: - 628 m? -
Tatséichliche Nutzung: " 698 m? Weg

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: . ‘ Grundstlck:
Buchung: ' Amtsgericht - Grundbuchamt Plén
' Grundbuchbezirk Fargau-Pratjau
Grundbuchblatt 277

Laufends Nummer 1

EigentGmer: 3 Land Schleswig-Halstein (Finanzministerium)
' " -Disternbracker Weg 64
. .DEUTSCHLAND-24105 Kiel

Dieser Auszuy ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrisban, Venvielfaligung, Umarbeitung, Versffentlichung und
Weitergabe an Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Schieswig-Hofstein oder zum
eigenen Gebrauch (§ 8 Vermessungs- und Katastergesetz i. d. F. vom 12.05,2004, gedindest durch Gesetz vom 15.12.2010).

.Seite 1 von 1




Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis mit Bodenschétzung

Erstelif am: 02.12.2016

. Landesamt fir
Vermessung und Geoinformation
~ Schieswig-Holstein

Ereilende Stelle: LVermGeo SH
‘ Mercatorstraie 1
24106 Kiel -
. - Telefon: 0431-383-0
E-Mail: Poststelle@l.VermGeo.landsh.de

Flurstiick 16/4, Flur 5, Gemarkung Salzau

Gebletszugehdrigkeit: Gemeinde Fargau-Pratjau
_ Kreis Pidn
Lage: _ Haupthof Salzau
Salzau 4
Flache: 11.297 m*
Tatséchliche Nutzung: . 11.297 m? foent_lic_he Zwecke

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsarf; ‘ Grundstiick
. Buchung: Amtsgéricht - Grundbuchamt Plén
. Grundbuchbezirk Fargau-Prafjau
Grundbuchblatt 277

Laufende Nummer 2

Eigentlimer: 3 Land Schleswig—Holsteih {Finanzministerium)
Dilsternbrooker Weg 64
DEUTSCHLAND-24105 Kiel

Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht uaterschrieben. Vervielfattigung, Umarbeitung, Verdffentlichuag und
Weitergabe an Dritle nur mit Zusimmung des Landesamtes filr Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein eder zum
elgenen Gebrauch (§ 9 Vermessungs- und Katastergesetz i, d. F. vom 12.05.2004, getindert durch Gesetz vom 1 5.12.2010),

Seite 1 von 1




Auszug aus dem -
Liegenschaftskataster

Flurstiicks- und Eigentumsnachweis mit Bodenschitzung

Erstelit am: 02.12.2016

_ Landesami fiir
Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein

Erteilende Stelle: LVermGeo SH .
Mercatorstraie 1
24106 Kigl
Telefon; 0431-383-0
E-Mait: Poststelle@L VermGeo.landsh.de

Flurstiick 26/11, Flur 5, Gemarkung Salzau -

Gebietszugehdrigkeit:

Lage:
Fléche:

Tatsachliche Nutzung:

-Klassiﬁzierung:

Gemeinde Fargau-Pratjau
Kreis Pldn

Salzau
1.500 m?

533 m? Bach
" 967 m? Laubholz

Gewasser 1. Ordnung

Angaben zu Buchung und Eigentum.

Buchungsart:.

Buchung:

Eigentlmer: .

Grundstlick

Amtsgericht - Grundbuchamt Pién
Grundbuchbezirk Fargau-Pratjau
Grundbuchblatt 277 '
Laufende Nummer 1

3 _ Land Schleswig-Holstein (Finanzministerium)
Disternbrocker Weg 64
'DEUTSCHLAND-24105 Kiel

Dieser Auszug ist maschinell erstefit und wird nicht unterschrieben, Vervielfditigung, Umarbeltung, Verdffentlichung und
Weitergabe an Dritte nur mit Zustimmung des Landesarntes fiir Vermessung und Geoinformation Schleswlg-Holstein oder zum

eigenen Gebrauch (§ 9 Vermessungs- und Katastergesetz i. d. F. vom 12,05,2004, gesnderi durch Gesetz vori 15.42.2010).

Seite 1 von 1




Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstlicks- und Eigentumsnachweis mit Bodenschétzung

Erstelit am: 02.12.2016

Landesamt fur
Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein

Erteilende Stelle: LVermGeo SH
Mercatorstraflle 1

. 24106 Kiel

. _ Telefon: 0431-383-0
E-Mail: Poststelle@LVermGeo.landsh.de

Flurstiick 26/12, Flur 5, Gemarkung Salzau

Gebietszugehorigkeit: ‘Gemeinde Fargau-Pratjau .
Kreis Plon
‘Lage: Haupthof Saizau
Salzau
Salzau 4
Fléache: ‘ 79.717 m?

Tatséchliche Nutzung: 357 m* Bach
: ~13.709 m?* Laubholfz

61.273 m* Laub- und Nadelholz -

4.378 m* Offentliche Zwecke

Kléssiﬁzierung: Gewdsser 1. Ordnung

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart; Grundstlick
Buchung: | Amtsgericht - Grundbuchamt Plén
‘ Grundbuchbezirk Fargau-Pratjau
Grundbuchblatt 277

Laufende Nummer 2

Eigentiimer: 3 Land Schleswig-Holstein {Finanzministerium)
Dtsternbrooker Weg 64 -
DEUTSCHLAND-24105 Kiel

Dieser Auszug ist maschinell erstelit und wird nicht unterschifeben, Vervielfaltigung, Umarbeltung, Verdfientlichyng und
Waeitergabe an Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum

- elgenen Gebrauch (§ 9 Vermessungs- und Katastergesetz . d. F. vom 12.05.2004, geéindert durch Gesetz vom 15.12.2010).

Seite 1.von 1




AUSZUQ aus dem ' Landesamt fiir

Liegen-schafts kataster : Vermessung und Geoinformation
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis mit Bodenschitzung SCh'QSW’g'HOlSEem X

Ertellende Stelle: LVermGeo SH

Mercatorstrafie 1

24106 Kiel

. Telefon: 0431-383-0

Erstelit am: 02,12.2016 : ... E-Mail: Poststelle@LVermGeo.landsh,de

- Flurstiick 27/3, Flur 5, Gemarkung Salzau

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Fargau-Pratjau
Kreis Pldn

Lage: Haupthof Salzau

Flache: 6.834 m?

Tats&chliche Nutzung: 6.834 m® Teich

Angaben zu Buchung und Eilgentum

Buchungsart: _ Grundstiick
' Buchung:' ‘ Amtsgericht - Grundbuchamt Plén
Grundbuchbezirk Fargau- Pra'qau
Grundbuchblatt 277

Laufende Nummer 2.

Eigentiimer: -3 . Land Schleswig-Holstein (Fmanzmmlstenum)
‘Disternbrooker Weg 64
DEUTSCHLAND-24105 Kiel

. Dieser Auszug ist maschinell erstelit und wird nicht unterschneben Vervielfaltigung, Umarbeltung, Verdffentlichung und -
Weitergabe an Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes filr Vermessung und Gealnformation Schleswly-Holstein oder zum
elgenen Gebrauch (§ ¢ Vermessungs- und Katastergesetz . d. F, vom 12.05.2004; gedindent durch Gesetz vom 5.12.2010).

’ Seite 1 von 1




Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurstlicks- und Eigentumsnachweis mit Bodenschitzung

Erstellt am: 02.12.2016

Landesamt fiir
Vermessung und Geainformation
Schleswig-Holstein

Erteilende Stelte: LVermGeo SH
Mercatorstrafe 1

24106 Kiel

. Telefon: 0431-383-0

_ E-Mail: Poststelle@lVermGeo.landsh.de

Flurstiick 42/2, Flur 5, Gemarkung Salzau

Gebietszugehorigkeit:

Lagé:
Flache; -
Tatséchiiche Nutzung:

Klassifizierung:

Gemeinde Fargau-Pratjau
Kreais Plén

. Salzau

1132 m?
1.132 m? Bach

Gewasser Il. Ordnung

Angaben zu Buchung und Eigenti.im

Buchungsart:
Buchung:

Elgentiimer:

Grundstlick

Amtsgericht - Grundbuchamt Pién
Grundbuchbezirk Fargau-Pratjau
Grundbuchblatt 277

Laufende Nummer 2 .

3 Land Schieswig-Holstein (Finanzministerium)
Disternbrooker Weg 64
DEUTSCHLAND-24105 Kiel

Dieser Auszug Ist maschinell erstelit und wird nicht unterschrieben. Vervielfaliigung, Umarbsitung, Versffentlichung und
Weitergabe an Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zam

elgenen Gebrauch (§ 9 Vermessungs- und Katastergesetz i. d. F. vom 12.05.2004, getindert durch Gesetz vem 15.12.2010).

Seite 1 von 1
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. i : , Geschiftsbereich Landesbau
Gebaudemanagement Schieswig-Holstein ASR Fachgruppe
i ' Tragwerksplanung

Stellungnahme Tragwerksplanung

n ' - ‘ Wilfried Gerndt
. GMSH GBL 27 Oraez. 2775

Biro Btidelsdorf .
Telefoni 04331/86889-209
Telefax 04331/86889-211
wilfried.gerndt@gmsh.de

Bﬁdelsdon‘, 05.12.2016

Schloss Salzau - Herrenhausanbau Griindung ‘
hier: Standsicherheit / Dauerhaftigkeit der schwimmenden Eichenbalkenlage mit .
(tbermauerten Fundamenten

Anfrage FiMi Herrn Klindt an GMSH

In dieser Stéllungnahme wird ledigiich die Fragestellung nach einer ,intakten" Eichenbal-
kengrindung auch unter einem méglichen Einfluss eines . 1rockenfallens” der Hélzer be-

trachtet werden. :

Betrachtung des Gesamtbauwerkes:

Seit den Untérsuchungen in den.80er Jahren haben sich die vorhandenen Risse am
Ubergang Westfltigel — Haupthaus nicht wesentlich verandert. Daran I4sst sich m. E. ab-
lesen, dass sich die unterschiedlichen Griindungen in ihrer statischen Tragfunktion nicht
veréndert haben und noch eine ausreichende Standsicherheit aufweisen., .

Betrachtung des ,Trockenfallens™ ‘ = ‘ . :
Der Bodengutachtern Herr Dr. Albiker weist in séinem Gutachten von 1981 bereits darauf
hin, dass aufgrund der unterschiedlichen Grundwasserstande sich der auf dem schwim-
menden: Eichenbalkenross gegriindete Bauteil leicht heben kann und damit zum ,Schiie-
Ben® bzw. beim Senken zum ,Offnen” der Risse fithrt. S N

Des Weiteren. wird darauf verwiesen, dass die Bohlenlage nicht ,trockenfallen” darf.

Im Zeitraum 11.86 — 10.88 liegen Wasserstandsmessungen (Bohrungen / Pegel)

und -aufzeichnungen vor (s. Anl.).

In einer weiteren Stellungnahme wurden die Pegelsténde in Bezug zur Fundamentliage
nach ortlicher Schiirfe gebracht (s. Anl). : '

Hiernach ergeben sich, selbst bei Wassersténden der Salzau von 36,26 m 0. NN und
36,37 m 0. NN, mehr als 50 cm Wasser oberhalb der Hélzer (vgl. Anl. Fundamenteinbin-
dung Anl. 6 und 7). Betrachtet man (iber den Zeitraum von 1986 — 1988 den Wasser-

Gebéudemanagement Schleswig-Holstein Telefon 0431/599-0, Telefax 0431/529-1188
ASR ) mail@gmsh.de, www.gmsh.de
' Gartenstrafe 6, 24103 Kiel ’
’ HSH Nordbank AG
Geschéftsfuhrer Hans-Adolf Bilzhause IBAN DE74 2105 0000 0052 0010 01
HRA 3948 K, Registergericht Kiel BIC HSHNDEHHXXX =
Steuernummer 1929408302 : :




~stand der Salzau, so kann bei den vorgenannten Wasserstinden von kurzfristigen Ereig-
nissen nach unten gesprochen werden. Das normale Jahresmittel pendelt sich oberhalb
von 36,50 m (0. NN ein. ' ‘

Im Vermerk des FM — VI 410 vom 13.10.1988 (s. Anl.) wird folgende Feststellungen ge-
troffen: o ' : :

- ,Die Auswertungen dar bisherigen Messungen hat ergeben, dass fiir die Salzau als
WWasserspender” des Baugrundes der-vorhandene Wasserstand von +36,50m . NN als
Mindestwasserstandshéhe angestrebt werden muss.. .

Bei diesem Pegelstand wurde von einem Grundwasserstand von ca. 50 ¢m (ber der Boh-
lenlage ausgegangen. Erst bei Szenarien von mehr als 50 cm Wasserabsenkung wiirde
die Bohlenlage ,oberflichenméRig trockengelegt” werden. Dabei wilrde der unmittelbare
Boden jedoch noch immer einen ,nassen Zustand“ aufweisen. Selbst bei weiterem Abfall
des Grundwasserstandes wirde die Umgebung der Bohlenlage sich in ginem mindestens
erdfeuchten Milieu befinden. : - o

Erst bei dauerhaft tieferen Grundwasserstand auf beispielsweise Unterkante Balkenlage,
wirden der anstehende Baugrund und die Holzer derart austrocknen, dass sich hieraus
ein schédigender Faulprozess einstellt. Die vorhandene Oberkante Bohlenlage liegt bei
< 2,00 m unter Gelénde und damit deutlich unterhalb der Wechselzone Luft — Erdreich,
was die erforderliche Sauerstoffzufuhr zum Faulprozess deutlich erschwert.

Fazit: . , -
Aufgrund der von mir aufgefiihrten Randbedingungen aus den o.a. Aufzeichnungen und
Stellungnahmen der Jahre 1986 — 1988, sowie des ,intakten” Zustandes des Gesamt-
bauwerks mit dauerhaftem Riss an der Nahtstelle (Gebaudefuge) Haupthaus - Anbau,
lassen m. E. keinen Raum fiir eine vorh. Schédigung der Bohlenlage zu, die zur Gefahr-
dung der Standsicherheit des Griindungsképers fithren kénnte.
Diese, meine Einschétzungen werden durch Erkenntnisse von anerkannten Sachver-
standigen gestlitzt, die an dhnlichen Grindungskérpern aus Holz mit analogen Bau-
“grundverhalinissen mittels Erkundungen und Laboruntersuchungen zu Stande kamen;

Aufgestellt:

{im Orlgina! gezeichnef)

Wilfried Gerndt

Aniagen: 1987 Stellungnahme Dr. Albiker — Fundamenteinbindungen _
1986 — 1988 Pegelmessungen :
1988 FM Vermerk:
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GMSH A iy,
Geschliliftsbe.rellch Landeseau .

Gebaudemanagement Schieswig-Hoisteln ASR : ’ Fachgruppe
Tragwerksplaning

Stellungnahme Tragwerksplanung

" Karl-Heinz Passarge
Org.-Z. 27736

Biro Eutin

Telefon 04521/7066-81
Telefax 04521/7066-66
kart-heinz.passarge@gmsh.de

Eutin, 05.10.2016

Schloss Salzau — Herrenhaus

hier: Zwischenbericht zur Uberprufung der Rlsse ‘am Westfliigel des Herrenhauses
(Kontrolizeitraum Marz 2016 bis Sept. 2016)

Anlage: a) Pegelstinde der Salzau
b} Grundwasserpegelstande am Gebaude (Pegel 1)
c) Protokolle zur Ablesung der Rissmonitore
d) Lageplan, Fundamentquerschnitte

Im Mérz 2016 wurden im Sockelgeschol und 1. Obergeschofl des Westfliigels 2 bzw. 3
Rissmonitore angeordnet. Diese wurden, wie auch der Grundwasserstand am Gebaude
{Pegel 1), monatlich abgelesen und protokolliert (siehe Anlage). Des Weiteren wurden die
Wasserstandshhen der naheliegenden Salzau vom Landesbetrieb fir Kilistenschutz,
Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein eingeholt.

Auswertung

Die im Laufe des Kontrollzeifraumes vom Marz 2016 bis September 2016 festgestellten
- Grundwasserschwankungen am Gebéude von 1,70 m bis 2,01 m bewirken Unmittelbar

gin Heben und Senken des Westflugels des Herrenhauses mit einem Drehpunkt im Kei]er—

geschoft am Ubergang Westfligel zum Hauptgebaude.

An den im Sockelgeschof angeordneten Rissmonitoren A1 — A2 wurden nur an der ost—

lichen Flurwand (A1) markante vertikale Verschiebungen von 4 mm fesigestellt, an der

Flurwand {A2) und an der westlichen Aulenwand wurden kelne wesentlichen Bewegungen

festgestelit.

Im 1.0Obergescholl wurden an den Rissmonitoren 81 B4 horizontale Verschiebungen von
. bis zu 4 mm (B1 und B3 Aulenwande) bzw. 7 mm (B2 Flurinnenwand) und vertikale Ver-
schiebungen von bis zu 4 mm (B 3 Aultenwand Ost) bzw. bis zu 2 mm an den Ubrigen
Messpunkten festgestellt. Rissmonitor B4 wurde im Haupitreppenhaus angeordnet hier
wurden keine nennendwerten Veranderungen festgestelit.

Gebaudemanagement Schfeswig—Holstein Telefon 0431/699-0, Telefax 0431/599- 1188
ASR mall@gmsh.de, www.gmsh.de
GartensiraBe 6, 24103 Kiel - ] HSH Nerdbank AG

Geschafisfithrer Frank Eisoldt IBAN DE74 2105 0000 0052 001G 01
HRA 3948 K1, Registergericht Kiel BIG HSHNDEHHXXX

Steuernummer 1928406302




Die gemessenen Grundwasserstidnde am Gebaude - Pegel! 1~ betrugen im Zeitraum der
Kontrollen 1,70 - 2,01m (1,56 — 1,87 m ab Ok. Gelédnde) bzw. 37,32 und 37,01 m.U.NN.
Die erforderliche Grundwasserhéhe von 36,50 m.ti.NN wurde in diesem Zeitraum nicht
unterschritten. Auch die geforderte Aufstauhshe der Salzau von mind. 36,50 m.i.NN
wurde in dem betrachteten Zeitraum eingehalten. Die im November 2015 aufgezeichnete
kurzzeitige Unterschreitung mit 36,42 m.i.NN hat keinen Einfluss auf die Holzbohien-

grindung. :
Fazit

Die im Zeitraum Mérz bis September 2016 vorgenommenen Kontrollen ergaben gering-
fligige horizontale Verschiebungen von 4-7 mm bzw. 1-4 mni in vertikaler Richtung.
Urséchlich hierfirr ist der schwankende Grundwasserstand am Gebaude und die damit
verbundene Mehr — oder Minderbelastung des anstehenden Baugrundes (Torf), dass zu
einem heben und senken des Gebaudes fihrt. ‘ \
Die Bewegungen des Gebdudes sowie die dadurch entstandenen Risse am Westiltige!
beeintréchtigen die Standsicherheit nicht. Die Schlagregensicherheit wurde aulenseitig
durch dauerelastische Fugenbénder sichergestelit. Schadigungen an der Holzbohlen-
grindung infolge Sauerstofizufuhr sind durch den im betrachteten Zeitraum festgestellten
Grundwasserstand von minimal 37,01 m.t.NN nicht zu erwarten. .
Die erforderliche Grundwasserhshe von 36,50 m.t.NN wurde nur im Nov. 2015 kurzfristig .
um 8 cm unterschritten, die aber aufgrund des kurzzeitigen absinkens keinen Einfluss auf
die Grindung hat. '

Eine VergroRerung der Risse konnte im Zeitraum der Untersuchungen nicht festgestelit
werden. . ST

Die Messung der Grundwasserstande am Gebiude sowie die Rissbreitentberprifung
sollte in regelmaBigen Abstéinden fortgefiihrt werden.

Aufgestellt:

Kari-Heinz Passarge .
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1. NACHTRAG

(AKTUALISIERUNG)
ZUM GUTACHTEN
{iber den Verkehrswert der landeseigenen L'iegenschaft

LANDESKULTURZENTRUM SALZAU
IN 24256 SALZAU

per September 2003
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1. AUFTRAG

Vom Ministerium flr Finanzen des lLandes Schleswig-Ho]stein wurde ich mit Schreiben
vom 9. September 2003 beauftragt, die fur die Investitionsbank Schleswig-Holstein er-
stellte Bewertung des Grundstlicks |

24256 Salzau, Landeskulturzentrum

von 8. Mai 2000 zu ak‘tualisieren. Die Bewertun’g erfolgt in Form eines schriftlichen Gﬁt- '
achtens gemaR § 194 BauGB und WertV 88 unter Beachtung der allgemeinen Bewer-
tungsgrundsétze der WerR. '

Es liegen zugrunde die Wertyerhéltnisse'im September 2003 (Bewertungsstichtag). Die
Bewertung geht davon aus, dass wesentliohe Veranderungen an den Gebaduden nicht
vorgenommen wurden und nach wie vor ein Reparaturstau in dem damals festgesteliten
Umfang besteht. Ebenso wird unterstellt, dass keine Loschungen oder Neueintragungen
im Grundbugch erfolgt sind oder Teilflachen hinzugekauft oder verdulert wurden.

2, UNTERLAGEN

Zur Bewertung des Objektes standen folgende Unterlagen und Hilfsmittel zur Verflgung:

¢ Lageplan _
s Katasterplan .
¢ Angaben der Auftraggeberin (lber Nutzflachen
e Angaben def Auftraggeberin iber den umbauten Raum
« Bauzeichnungen
. Grﬁndbuchauszug _
s Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Auskunft aus der Archaologischen Denkmalschutzkértei

GUTACHTEN (}BER DEN VERKEHRSWERT DES GRUNDSTUCKS 24256 SALZAU (LANDESKULTURZENTRUM), AKTUALISIERUNG PER SEPT. 63
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¢ Auskunft aus der Kulturdenkmalkartei ‘
o Auskiinfte tber die bauplanungsrech'tliche Ausweisung des Grundstiickes

e sonstige objektbezogene Angaberi und Unterlagen der Auftraggeberin

Es handelt sich um die urspriinglichen, nicht aktu'alis‘iertén Unterlagen. Weiterhin wurde

der Bodenrichtwert beim Gutachterausschuss erfragt.

Eine eingehende Besichtigung des Objektes durch den Gutachtenerstatter wurde am 8.
Oktober 1998 dufchgefuhrt, eine ergénzende Besichtigung (HUhnerstall} fand statt am 12,
- Marz 2002. Vertreter der Auftraggeberin waren jeweils zugégen. Eine ereute Begehung

| wurde einvernehmlich flr entbehrlich erachtet.

3. ANGABEN ZUM BEWERTUNGSOBJEKT

| Arﬁt;gericht; ' ~ Plon
Grundbuch von: 'Fargau-Pratjau .
Gemarkung: S_arlzau :

' Blatt: | D 2;7
Flur: 5 o o

GUTACHTEN UBER DEN VERKEHRSWERT DES GRUNDSTUCKS 24256 SALZAU (LA.NDESKULTURZENTRUM), AKTUALISIERUNG PER SEPT, 03




HANS-PETER WESTERMANN d.b.w.v. SACHVERST ANDIGER HANDELSKAMMER HAMBURG

Flurstiicke:

Grundstiicksgréfe:

* Eigentiimer:

Belastungen in Abt. Il
des Grundbuches:

Baulasten:

Denkmalschutz:

planerische Ausweisung:

- Seite 4

5/2, 5/5, 14/4, 14/9, 16/2, 26/11, 14/5, 16/4, 27/3, 42/2
und 26/12

122.317 m?

Land Schleswig-Holstein

Auf Flurstiick 14/4 und 5/2:

Leitungsrecht filr Wasserbeschaffungsverband.

Auf Flurstiick 14/4 und 26/11:

Wegerecht zugunsten des jeweiligen Eigentiimers von
Grundbuch Fargau-Praljau, Blatt 244.

Auf Flurstiick 14/5, 16/4 und 27/3:

Wegerecht zugunsten des jeweiligen Eigentiimers von
Grundbuch Fargau-Pratjau, Blatt 244,

Besondere Wertminderungen ergeben sich aus diesen
Belastungen nicht. '

keine

Ja (erstreckt sich auf Herrenhaus, Unterkunfts- und

Verwaltungsbau sowie Teile des Torhauses sowie die
Parkanlage, die als Kulfurdenkmale im Sinne des § 5
Abs. 1 DSchG eingestuft sind). In der Regel fihrt der

~ Denkmalschutz zu erhhten Instandhaltungskosten.

Das Grundstick ist im Flachennuizungsplan der

Gemeinde Fargau-Pratjau vom 25.04.78 im Kernbe-

reich des Herrenhauses als “Sondergebiet Altenwohn-
heim" ausgewiesen. Der gesamte Bereich einschliel3-
lich Stallungen ist mit dem Planzeichen -,D-
Denkmalschutz® gekennzeichnet. Ein Anderungsan-
trag des Innenministers flr den Kernbereich wurde
wegen Bedenken von Tragern offentlicher Belange
nicht fortgefuhrt. Es gilt die' Baunutzungsverordnung.

GUTACHTEN UBER DEN VERKEHRSWERT DES GRUNDSTUICKS 24256 SALZAU (LANDESKULTURZENTRUM), AKTUALISIERUNG PER SEPT. 03
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Kulturzentrum mit Konzert- und Probenrdumen, Ta-

gungsstatte mit  Ubernachtungsrdumen. Ein Teilbe-
reich des Grundstiicks war aufgrund von kaufvertragli-
chen Vereinbarungen in Fremdnutzung (Legebatterie)

bis 30.06.2001.

NGF(a)*,
umbauter Raurm:
(DIN 277/50)* )
« *Nachfolgende Aufsteliung enthéit auf Plausibilitit geprufte Angaben
der Auftraggeberin
Bauteil Baiujahr NGF (m?) BRI (m?) .Besondere.
- . Bauteile
A Herrenhaus 1883, Sanierung/Umbau 1986/87 . 4,322 47 m# 24.629 40 m® | Freitreppe
B | Gastehaus/Verwaltung | 1890, Sanierung/Umbau 1988 908,17 m* 3.83503 m*
C Konzertscheune 1931, SamerunglUmbau 1995 972,66 m* 11.924,84 m®
(B Toilettengebiude 1990 164,99 m? 978,46 m?
E Torhaus 1930, Sanierung/Umbau 1986 3.478,12 m* 16.354,82 m®
F Hithnerstall 1930, 1.783,11 m? 17.721,36 m*
.1G | Probensaal 1900, Sanierung/Umbau 1988 276,59 m? 1.658,87 m*®
H_ | Auflenanlagen Hofbefestigung, Wege, Leitungen | '
: und Anschllisse, Anpflanzungen, )
2 Holzbriicken
Stellpldtze: ca. 164 offene Stellplatze

-Die Anzahl reicht nach’ Stellplatzverordnung aus (ge-
fordert fUr Versammiungsstitten mit Gberérilicher Be-
deutung: 1 Stellplatz fir 5 Sitzplatze, vorhanden
ca. 600 Sitzplatze). Im derzeitigen praktischen Betrieb
ergeben sich keine Probleme, da auch im Umfeld aus-
" reichende Abstellméglichkeiten zur Verfiigung stehen.

GUTACHTEN UBER DEN VERKEHRSWERT DES GRUNDSTUCKS 24256 SALZAU (LANDESKULTURZENTRUM), AKTUALISIERUNG PER SEPT. 03
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BESCHREIBUNG

Lage: Salzau liegt etwa 15 km (Luftlinie) sstlich von Kiel etwa 600 m Vorﬁ Nordufer des
Selenter Sees in landlicher, landschaftlich reizvoller Umgebung Das Flusschen Salzau

- . durchfllefst das zu bewertende Gelande

Salzau gehért zur Gemeinde Fargau-Pratjau, Amt Se!ént im Landkreis Plén. Das Umfeld
ist gepragt von landwirtschaftlichen Betrieben und freier Landschaft. Gréflere zusam-
menhingende Siedlungsgebiete flnden sich in unmltteibarer Nahe nicht. Die nachsten

- Einkaufsméglichkeiten liegen etwa 10 km entfernt.

. Verkehrsanbindung: Nach Kiel sind es knapp 30 Autominuten. Anfahrt von Hamburg

iiber A 7/A 215 nach Kiel, von dort (iber B 76/B 202. .

MlkrolagelGrundstuck Das Grundstuck mit groflzen, uberw;egend unbebauten Fre:ﬂa— :
chen ist unregelméalig geschnitten, Der Geléndeverlauf ist annahernd eben. Das Gelande
wird durchflossen vom Fllisschen Salzau, das sich im Park hinter dem Herrenhaus zu ei-

nem Teich erweitert. Im Kernbereich sind die nachstehend beschriebenen Bauanlagen er-

richtet. Der Innenhof ist teilweise befestigt, der Bereich um das Herrehhaus als Parkanla-

ge gestaltet. Eine Aulenbeleuchtung ist installiert. Uber die Salzau filhren drel Holzbri-

cken davon eine Fulsgangerbrucke

Bauanlagen

Die Gebaude des Landeskulturzentrums sind um einen Innenhof angeordnet.

Im Nordostieil des Gebsudes befindet sich das Herrenhaus (Gebiude A). Gegenlber
dem Herrenhaus liegt auf der Hauptachse an der NordWestgrenze das zweigeschossige
Torhaus (Gebdude B), flankiert von seitlich angebauten Scheunen. An der Sldwestseite
W[I’d der Innenhof abgegrenzt durch ein Gastehaus und Verwa[tungsgebaude (Gebéaude
C), der Konzer_tscheune (Gebaude D} und einem freistehenden Toilettengebdude (Ge-'

GUIACHTEN UBER DEN VERKEHRSWERT DES GRUNDSTUCKS 24256 SALZAY (LANDESKULTURZENTRUM), AKTUALISIERUNG PER SEPT. 03 -
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baude E). Hi‘hter diesen Gebauden bildet die Salzau die natiirliche Grundstlicksgrenze.
Der Innenhof wird zur Nordostseite eingegrenzt durch eine gro3e Scheune, die b'isher als'
Hiihnerstall genufz_t wird. Hierzu gehéren ferner mehrere Siloanlagen. Der Pachtvertrag
fiir dieses Gebaude endete_2001. Westlich der Salzau liegt auBerhalb des Innenhofes ein
Probensaal (Gebaude F) sowie hinter dem Torhaus ein kleines Nébengeb'éiude_ (Gebdude

. -B2).

A Herrenhaus |

Das schiossaitige Herrenhaus (Flurstiick 16/4) wurde ab 1886 durch den Architekten Mo-
se im neo-barocken Siil errichtet. Ein stark zurlickiretender Mittelbau wird flankiert von
zwei machtigen, vierachsigen Fligelbauten, an die sich niedrigere Seitenflligel anschlie-
Ben. Der Bau wird beidseitig abgeschlossen von zwei runden, mit Laternen gekrénten
. Tirmen. Der Mittelbau mit einer Tiefe von 35 m birgt im Erdgeschoss mehrere 10x13 m
groRe und bis zu 6 m hohe mit Stuck verzierte Séle. Eine breite Treppe fOhrt in das séu-
lengeschmiickte Vestibill, korinthische Saulen, beherrschen die Vorhalle. Im Unterge-
schoss befinden sich das Restaurant und eine GroRkiiche mit Nebenrdumen. Im 1. und 2.
Obergeschoss befinden sich Seminar- und Ausstellungsrdume unterschiedlicher GréRken
sowie zahlreiche Gastezimmer. Bis auf die Suiten sind nicht alle Gastezimmer mit einem
separaten Badezimmer versehen Seit 1986 wird das Anwesen als Landeskulturzentrum

genutzt.
Wande: Mauerwerk, Putz, Tapete -
Dach: ' ~ Mansardendach, Schlefere:ndeckung auf Schaiung, Turmkup-
peln
Treppenl: A Massivt:repbeh, historischer Fliesenbelag in Treppenfiuren
Decken: Uber Sockelgeschoss als Kappengewdlbe, geputzt, (ibrige Ge-
' schossdecken in Holzbalken, den oberen Raumabschluss bil-
den Stuck- und Kassettendecken
. Fuboden:’ im Untergeschoss Uberwiegend Fliesenboden, in den Ubrigen
Geschossen Uberwiegend Parkettbéden, .in den Appartements
zusétzlich Teppichboden, Bodenfliesen in Kiichen '
Fenster: ' Holz- und Doppelkastenfenster, teilweise Isblierglas, Holzein-
fachfenster -
Toren: " Holztiiren mit Futter uhd Bekleidung
sanitdre Installation: ©~  im Sockelgeschoss 3 WC—Anlagen mit Wand und Bodenfla-
' chen
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Heizung:

sonst. Ausstattung;

spezifische Ausstattung:

b, SACHVERSTANDIGER HANDELSKAMMER HAMBURG
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Appartement- und Schlafraume mit Wanne und Dusche ausge-
stattet, teilw. Marmorbelag -

Rippenheizkérper, teilweise verkleidet,
Einrohrheizung, Olzentralheizung,
kellergeschwetf&ter Tank 40.000 1 InhaIt

Personenaufzug, 1975 eingebaut, fiir 6 Personen
Speiseaufzug vom Sockelgeschoss bis Erdgeschoss teilweise
Rauchmeldeanlage, Blitzschutz '

Grolkiiche mit Abluftanlage. Hinweis: Die Kiichenausstat-
tung ist als nutzerspezifische Ausstattung nicht in die Be-
wertung einbezogen,

Torhaus mit Wirtschaftsgebéi‘uden Flurstiicke 5/2, 5/5

Gegentliber dem Herrenhaus Ilegt auf der Hauptachse am Ende des von Scheunen flan-
kierten Wirtschaftshofes das zweigeschossige Torhaus mit Zeltdach; zweiseitig wurden
eingeschossige Wirtschaftsgebaude mit Mansardendachern angebaut In. dem Torhaus
befinden sich im Erdgeschoss Kinstlerwerkstatten/Atelierraume, das Obergeschoss ‘ist
_zur Halfte saniert und ausgebaut. In den nach NW liegenden Gebaudetell ist ein Orches-
ter-Probenraum, in dem nach SO liegenden Gebaudefliigel befindet sich eine Wohnung,
die (brige Scheune wird zu Abstellzwecken genutzt. :

Wande:
Decke;

Dach:

Treppe:
Fuboden:

Fenster:

sonstiges:

Mauerwerk, verblendet, Anstrich
Holzbalkendecken
Torhaus Zeltdach, Schindeln
(NW) Scheunen Mansardendach, .
Dachschindeln; (SO) Scheune asbesthaltige Wellplatte
Holztreppen

Betonboden, im Torhaus mit schw. Estrich, Belag

Torhaus Holzfenster mit Isolierglas, sonst. Einfachverglasung in
Stallfenster

im Seltenﬂugel eingebaut ist eine Wohnung, sehr einfache
Ausstattung
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hinter dem Gebé&ude (auRerhalb des Wirtschaftshofes) befindet
sich ein eingeschossiges Gebdude als Stallgebdude bzw. fir
Kellerersatzrdume

Mauerwerk: Verblendmauerwerk

" Decke: Holzbalkendecke
Dach: Satteldach mit Wellplatte
Fenster: Stahlfenster, Hoiztl'jr

sehr einfache Ausstattung

Gistehaus und Verwaltung Flurstiick 14/5

Nicht unterkellertes zweigeschossiges Geb#dude mit Walmdach und Pfannendeckung -
wurde um 1880 errichtet und ehemals als Pferdestall und Remise genutzt. Das Stallge-
bdude wurde ca. 1987/88 zum Géstehaus umgebaut, in der ehemaligen Remise befinden
sich eine Wohnung im Erdgeschoss und die Verwaltung im Obergeschoss.

Wiénde:
Dach:

Treppe:

Decke:
FuBbt’aden:
F_ensterf

- Turen:

. sanitare Installation:

Heizung:

Mauerwerk, Putz

- Satteldach, F’fa’nnendeCkuﬁg

im Géastehaus als Betbntreppe mit Belag,
in der Verwaltung als Holztreppe

Holzbalkendecke, Holzdielen
Teppichﬁoden, Holzdielen
Holzsprossenfenster mit Isolierverglasung
Holztliren, Stahlzargen '

Waschgelegenheit in jedem Gastezimmer, Gemeinschéftstoi-
letten und Gemeinschaftshader je Geschoss

Plattenheiikérper, die Beheizung erfolgt vom Herrénhaus
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Konzertscheune Flurstiick 14/4

Die 1931 errichtete emgeschosmge Scheune wurde 1995 saniert. Die' Scheune ist in
zimmermannsmafiger Konstrukiion auch unter Verwendung von Rundhélzern erbaut,
Mansardendach mit liegendem Stuhl. :

Grindung:
Waénde:
Dach:
Fufliboden:

Tlren, Tore:

sanitare Installation:

Heizung:

sonst.A Ausstattung:

Fundamente

N-W-Seite Deckelschalung
S-0O-Seite Mauerwerk, verblendet

Mansardendach, faserzementgebundene Platten

. Betonboden

Scheunentore, Kaspeltlren

- Kaltwasseranschluss

Deckenstrahlheizplatien nur tiber Orchesterpodium

Orchesterbithne aus Holz,
Schallsegel an Decke und Wanden,
Feuerldschleitung

Toilettengebdude Flurstiick 5/2, Baujahr 1990 -

Eingeschossiges, nicht unterkellertes Gebaude mit Walmdach.

Wande:
Dach:

Decke:

Fenster:

. Toren:

sanitare Installation:

| Mauerwerk verblendet,
Walmdach mit faserzementgebundenen Platten eingedeckt

Holzbalkendecke mit Wérmedémmung, unterseitig Gipskanon,
oberseitig Laufbohlen

Holzfenster mit Isoliervergiasung
kunststoffoeschichtete Innentlren in Stahizargen

Wasch- und WC-Réaume, Bodenfliesen, Wan‘dﬂieéen
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F "Reithalle/Probensaal Flurstiick 14/8

Erbaut ca. 1908, wurde 1988 zum Probensaal umgebaut, der Holzboden .Uber den Zan-
gen/Deckenbalken wurde ausgebaut, dadurch insgesamt offene Halle. :

Wande: " Holzfachwerk, mit Mauerwerk, Putz
FuRboden: Beton boden,A Hirnholzpflast‘er.
Dach: Satteldach mit zementgebundehe’ﬁ Schindeln
sanitdre Installation: zwel WC-Raume, Boden- und Wandfliesen
Heizung: - | Olzentralheizung |

G KuhstalllHﬁhnerstali Flurstiick 14/9

MasSives, zwelgeschossiges Stallgebaude (Baujahr ca. 1936) mit 2 spateren Anbauten
“(ein kleiner Anbau, gréRerer Anbau mit Sanitér- und Sozialréumen_fi]r Personal und Ab-

packstation fir Eier).

Wiéinde: Aulenmauerwerk Ziegel (Sockel), Wandstarke ca. 50 cm,
im Obergeschossbereich und an den Giebeln aufzen mit Blech
verkieidet S
Decken: " o Betonbtatte, Geschossdecke Beton auf Stahlbetonstitzen,
Dach: hélzerne Hallendachkonstruktion mit Mittelstitzen (nachtraglich

verstérkt), Eindeckung Wellasbestzementplatten, 16 Luftungs-
kanale (Blech) '

Treppe: ' Holz |

Fenster: : Stallifenster, Dauerbeltftung mit Holz-/Blechblende als Regen-
schutz, Anbau Fenster

Tiren: | Stalltlren, teilweise FH - Ttren

FuRboden: _ Beton, Gillekanale
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Selte 12

sanitare !nstall.:‘ A .abgéngiges WC im Anbau

Heizung: S_tallgebéudelkeine, Anbau Nachtspeichergerat
sc;nst. Auss'tattun.gé . keine, sémfliche betrieblich_e A.usstat_tung demoﬁtiert
Autenanlagen: "Ver—j und Enltsorgungsleitungen

AuBlenanlagen

Von Nordwest nach Stdost bildet die Salzau eine natirliche Grenze. Von dem auferhalb ‘
des Kulturzentrum gelegenen Parkplaizes fihrt eine Holzbriicke tber die Salzau auf das
Geléande. Eine weitere Holzbrlcke liegt auf dem Wanderweg nach Fargau. Parkplétze

“sind fir 65 Fahrzeuge vorhanden. Der Wirtschaftshof ist durch wassergebundene Decken

und Betonplatten befestigt. Stdlich des Herrengartenhauses befindet sich eine groRzigi-
ge Gartenanlage mit einem Teich. Die Anlagen machen einen gepflegten Eindruck. Die
Qbrigen Freiflachen sind mit Baume und Straucher bepflanzt und sind naturbelassen. Die
Wege sind als wassergebundene Decken ausgefiihrt. Eine ffentliche Wasserversorgung
sowie Entwasserung von Schmutz- und Regenwasser (Trennsystem) ist vorhanden.

Hinweis: Die auf dem Grundstlck befindlichen Kunstobjekte werden (unabhéngig davon,
ob, sie fest mit dem Boden verbunden sind oder nicht) in diese Bewertung nicht einbezo-
gen. Eine Aufstellung der Kunstobjekte wurde von Frau Krum (Landeskulturzentrum
Salzau) erstellt und.ist diesem Gutachien als Anlage beigeflgt.

Bautenzustand / Reparaturstau

Nach den erhaltenen Auskinften und durch Augenscheinseinnahme an den beiden Be-
sichtigungsterminen wurden an den Geb&duden folgender Reparaturbedarf bzw. Instand-
haltungsstau festgestelit. AuftragsgemafR geht die Bewertung von einem nach wie vor in
dieser Hoéhe vorhandenen Reparaturstau aus. Wesentliche Veranderungen mussten mit-
geteilt und in einem weiteren Nachtrag berlicksichtigt werden. Die Betrdge waren damals
in DM ausgewiesen worden. Fir diésen Nachtrag erfolgt vereinbarungsgemag !ed!gl:ch

- eine Umrechnung der Gesamtsumme in EURG:
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. A Herrenhaus

1.1 Bauunterhaltungsstau

1.

2. Parkeitbéden:
3. Bédersanierung: Isciierung,

'Inhenanétrich- Fenster, Tlren, Wande, Decken, prof, Holzflachen,
Beseitigung von Feuchtschiden im Kiichenbereich,
Sanierputzarbeiten :

Sanierung, Erneuerung und Oberflachenbehandlung

FulRbedenaufbau,
Duschabtrennung

Belag, Loftung,

: Fensteru Turen Uberholung, Reparaturen, Erneuerung, Uberholung

der Innentiren

. Aufnehmen u. Erneuerung des Terrassenbelages Séuberung der Pfei-

ler im Eingangsbereich, Uberarbeitung Treppe Hauptemgang

. Sanierung der AuBenfassade, Gerlist, Fensteranstrich; Gltteranstrlch

bzw. Uberholung, Erh. Fassadenanstrlch

. Reparaturen an der Helzungsanlage Helzkorpewerkleldungen Ther-

mostatventile

8. Reparatur bzw. Erneuerung von Fliesen in den Fiuren

8. Erneuerung und Erganzung der Warmedammung im Dachgeschoss

10.
11.
12.

13.

Erneuerung/Modemlaerung Personalaufzuge
Instandsetzung Liiftung im Geschirrsplitraum
Erneuerung von Teppichbdden

Summe 1.1 Béuunterhaltunqsstau

Baunebenkosten .
Architekten- und Ingenieurhonorare 16 % von 1.310.000,00

Die nachfolgenden Kosten werden nur nachrichtlich erwahnt:

1. 2 Wiederkehrende Ma[snahmen (Bauunterhaltunqsstau)

1.3

Der Abriss des rechten Schiossfliigels verursacht immer wiederkeh-
rende Kosten von ca. 20.000,00 DM in elnem Zeitraum von etwa 5
Jahreh.

MaBnahmen zur Weiterfiihrung des Betriebes _
Erneuerung der Tresenanlage nach den Hygiene-Vorschriften
Umsetzen von 5 Kithimaschinen unter die Treppe

insgesamt

HANDELSKAMMER HAMBURG
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DM

.310.000,00
40.000,00

185.000,00
120.600,00

25.000,00
480.000,00

10.000,00
20.000,00

5.000,00 -
70.000,00
10.000,00
35.000,00

1.310.000,00

240,000,00

1.550.000,00

20.000,00

- 100.000,00
10.000,00 -

_110.000,00
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B1  Torhausgebédude
1. Bauunterhaltungsstau |
" Neueindeckung Schieferdach (linker Gebaudeteil) einschl, Gerlst -132.000,00
Erneuern Déchrinnen-FaIlrohre, LUftungsschéchte ~ 40.000,00
Erneuern bzw. Sanierung der Gauben , 25.000,00
AuBenanstrich u. Sanierung (bzw Erneuerung) von Fenster, Tlren. ' ,
Gesimse usw. 58.000,00
Sanierung Auenmauerwerk (Erneuerung Rundbogen usw.A) 20.000,00
Erneuern Zwischendecken aus Brettern (Abtragen des Lehmbelages) _ 200.000,00
Erneuern von Sparreh, Stiifzen, Balkenkopfe, Abstitzungsmafinahmen ' 50.000,00
Holzwurmbekampfung | | . 70.800,00
Erneuern von Geschosstreppen | 30.000,00
Erneuern von Innentiiren o 2.000,00
Riss-, Putzsanierung v. Anstrich innen ‘ 75.000,00
Instand$etzung der -E-Anlagen ' | 72.500,00
Sanierung Reste der Bio-Gasanlage -~ 10.000,00
Bauunterhalfungsstau C o © 784.500,00
Baunebenkosten - | 7
Architekten- und Ingen[eurhonorare 16 % von 784.500,00 ' . 125.500,00 .
910.000,00
B2 Hinterhaus
Das Hinterhaus (Abstell- und Kellerersatzraume ist nicht sanierungsfahig, '
ein Abbruch ist zu empfehien. - _ 20.000,00
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" Géstehaus, Verwaltung und Hausmeisterwohnung

1. Bauunterhaltungsstau =~
Entfernen von Tapeten, Rissbeseitigung, neue Tapeznerung u. An—
stricharbeiten -
Rxsssamerung von FIieSen’ 1m Wand- und Bodenbereich, z.T. Neuauf- |
bau Fuboden _ :
S'anierung AuBenmauerwerk und Fensteranstrich
Zwischensumme -
Feuchtigkeitssperre (horizontal) im AuRenmauerwerk von der Innensei-
te her
Sanierputzarbeiten

Uberprafung der Fenster durch den Tischler '

'. Erganzung Wérmedammung im Dachgeschoss -
Nachbesserungen an der Heizungs- u.‘ Regelanlage
Bauunterhaltungsstau

2. Baunebenkosten .
Architekten- und Ingenieurhonorare 16 % von 221 500, OO
Gesamtkosten der Mafnahmen '

3 Wiederkehrende Mafinahmen
50.% der Zwischensumme von 171.000,00 DM
= 85.000,00 DM werden benotigt um die immer wieder auftretenden
. Risse  alle 5 Jahre zu sanieren

D - Konz‘e.rtscheune
1. Bauunterhaitungssta

‘ Holzwurmbefail

Bekampfung It. Gutachien brutto .
MaRnahmen der Warmedammung

Zwischensumme

. Baunebenkosten

Architekten- und Ingenieurhonorare 16 % von 70.000,00

Kosten der Bauunterhaltung

Seite 15

83.000,00

- 8.000,00
80.000,00

" 171.000,00

15.000,00
15.000,00
2.500,00
8.000,00 -
10.000,00

rd,

221.500,00

35.500,00

257.000,00

85.000,00

58.000,00
12.000,00

rd.

70.000,00

11.000,00

81.000,00
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Toilettengebiude
1.

Bauunterhaltungsstau

Risssanierung und Anstrich von zwei Raumen

Reparaturarbeiten an zwel Eingangstiren

2. Baunebenkosten

10 % fur Honorare

Kosten der Bauunterhaltung

Orchesteriibungsraum
1.

Bauunterhaitunqsstau

AuRenanstrich des Fachwerks, Reparaturen an den Gesimsen, Auf-
nehmen des Firstes, Ergénzung der Warmedammung ‘

. Baunebenkosten

. Honorare 16 %

'Kosten der Bauunterhaltung

AuBenanlagen
1.

Bauunterhaliungssgtau
Erneuerung Parkeinzdunung -

Erneuerung Holzbriicke ‘
Todholzbheseitigung If. Gutachten

‘MafRnahmen zur Pflege des pragenden Baumbestandes It. Gutachten

Rodungsarbeiten It. Gutachten

Rodungsarbeiten Besuchersteilplatz It. Gutachten
Beseitigung Straflenschéden . Gutaéhten |
Wiederherstellung Granitsteinpflaster it. Gutachten
Restaurierung der Rékoko-Figur

~ Abbau Pollerleuchten It. Gutachten

Anderung der Zuleitung f.d. Parkbeleuchtung

Raumen des Saizau-Uferstreifens

Baunebenkosten

Honorare fir Gutachten und Gartenarchitekt

HANDELSKAMMER BAMBURG
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4.500,00
7' 1.000,00

rd.

5.500,00

500,00

6.000,00

25.200,00

3.800,00

29.000,00

20.000,00
160.000,00
30.000,00
65.000,00
20.000,00
7.500,00
20.000,00
2.500,00
15,000,00
4.000,00
10.000,00

130.000,00

484.000,00

76.000,00

560.000,00
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Die Gesamtaufwendungen fir den Bauunterhaltungsstau belaufen sich

auf; :
A Herrenhaus - 1.550.000,00
B 1. Torhaus : 910.000,00
2. Hinterhaus : ' _ 20.000,00
C Gastehaus o 257.000,00
D Konzertscheune ' _ 81.000,00
E Toilettengebaude o § : 6.000,00
F Orchesterubuﬁgsraum _ - 29.000,00
G Aulenanlagen | | : | ~ 560.000,00
' 3.413.000,00
Umgerechnet ergibt dies einem Betragvon - rd. 1.745.000,00 €
G _-"Hijhr'lerstall

Das Gebéude nahert sich dem Ehde der Ublichen gesamten ‘Nutzung‘sdauer. Die Bemes-
sung der Ansétze far den Reparaturstau muss diesen Sachverhalt berlicksichtigen, Eine
_ wesentliche Verléngerung der technischen Standzeit wére nur durch eine Sanierung zu
efreichen, eine wesentliche Verlangerung der wirtschaftlichen NutZungsdauer misste zu-
‘satzliche Modernisierungen vorsehen, die eine zeitgemafie Nutzung mdglich machen.

| Diese Bewertung geht von einer einfachen Nutz_ung z. B. als Lagerflache oder Scheune
bis zum Ablauf der Nutzungsdauer aus, deren Voraussefzungen ohne grofen Aufwand
hergestellt werden kénnen. Hierzu sind insbesondere erford‘eriich die Herstellung einer
. ausreichenden Elektroversorgung und Beleuchtung sowie die Herstellung einfacher Sani-
tareinrichtungen far dort beschéiftigtes_Pe‘rsona-l.'Der Aufwand (einsch]iéi&lich Bauneben-

kosten) wird grob berschidgig mit 15.000 € geschaizt.

Insgesamf ist danach ein Reparaturstau zu veranschlagen von rd. 1.760.000 €.

In diesen Kosten nicht enthalten sind Aufwendungen fr Baumaf&nahmen die nach rd.
5 Jahren erneut erforderlich werden (keine Schonheltsreparaturen)
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Gebédude A _ : _
Abriss des rechten Gebaudefiligels, Beseitigen von Wandrissen 10.000,00 €
Gebaude C _ , -
Beseitigen von Wand- und Bodenrissen durch Geb&udebewegungen 43.500,00 €

Weitere Kosten werden anfallen fir die Bewirtschaftung des Restaurantbetriebes. Nach
der Gaststattenverordnung und geltenden Hygienevorschriften ist die Tresenanlage zu
erneuern. Weiterhin sollen die Kihlmaschinen umgesetzt werden. Die Kosten hierfir
werden nur. nachrichtlich angegeben, da sie vom Nutzer zu tibernehmen sind.

Kosten insgesamt L - . 56.2500,00 € |

In den Gesamtaufwendungen keine Kosten enthalten fur Sanierungsmalnahmen der
Skulpturen und anderer Kunstgegenstande im Bereich der Aulenanlagen. :

5. BEWERTUNG

Im vorliegenden Bewertungsfall ist keine wirtschaftliche Vermietung der Anlage in ihrer
Gesamtheit dem freien Markt vorstellbar, der Verkehrswert wird deshalb aus dem Sach-
wert abgeleitet. In Abstimmiing mit der Auftraggeberin wird der Ertragswert nicht ermittelt.

' Nicht in die Bewertung einbezogen sind nutzerspezifisché Ausstattungen (z.B. Kantinen-
~und Ktcheneinrichtungen, Lautsprecheranlagen) und die auf dem Grundstiick vorhande-

nen Kunstobjekte gemag gesonderter Aufstellung.
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Bodenwert

Der Bodenrichtwert wurde bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses in.Plon er-
fragt. Vom Gutachterausschuss konnte.fijr das zu bewertende Grundsft’.’sck selbst kein
aus Marktdaten abgeleiteter Richtwert genannt werden. Fur den direkten Vergleich ge-
eignete Kauffalle konnten nicht genannt werden. Flr das Gebiet Sophienhof wurde ein
Richtwert von € 30/m? (Stand 31.12.2002) fir voll erschlossene Wohnbauflachen (Einfa-
milienh&user, Grundstﬂcksg\rﬁf&e 800 m?) genannt. Fir landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen mit Ertragsmesszahl 47 WL_n'de ein durchschniﬁﬁcher Wert von € 1,27/m? genannt.
Im Schnitt diirfte die Er‘traésmésszahi'fUr die umliegenden Flachen unter 47 !iegen.

Der zentrale Bereich mit den baul‘ichen Anlagen (Flurstiicke 5/2, 5/5, 14/4, 14/5, 14/9,
16/2 und 16/4 mit insgesamt 33.134 m? ist nach Erfahrungswerteh ht‘)hef als reine Acker-
flachen und niedriger als Wohnbauflachen fur Einfamilienhauser .in Baugebieten zu be-
werten. Etwa zutreffend erscheint ein Wert von € 12,50/m?, wie er auch fur Parkanlagen

und Freizeitflachen anzusetzen ist. Flir die restlichen Fiéchen von 89.134 .m"’ wird der

Wert von € 1,00/m? angesetzt.

Flache " GrofRe Wert/m? Wert

Hofbereich o , 33.134 m? - €12,50/m? 414,175 €
| Umliegende Fléchen 89.183 m* € 1,00/m? 89.183 €
Gesam{ o : . 503.358 €

Damit ergibt sich insgesamt fir das 122.317 m? grofle Grundstlck ein

_Bodenwert von € 503.358,
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Sachwert

Beim Sachwertverfahren wi_rd der ‘SubstanzrestWert aus dem _Bodénwert und dem Zeit-
wert der Bauanlagen errechnet. Der Verkehrswert wird durch aus dem Markt ermittelte
Koeffizientén oder geeignete Zu- oder Abschlage abgeléitét. Aufgrund der Lage im Au-
Rengebiet ist die Moglichkeit einer Vermietung auf c_lem'freien Markt nicht wahrscheinlich.
Der Verkehrswert wird deshalb in diesem Falle aus dem Sachwert abgeleitet (siehe auch

Schreiben der I-Bank vom 19.01.99, ,Bewertung von Spezialimmobilien®). .

Unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Wertminderung und der regionalen Verhalt-
nisse ergeben sich fur die beschriebenen Baulichkeiten ergaben sich aus der Fachlitera- |
tur folgende Normalherstellungskosten (Preise von 1913) und Baunebenkosten:

Gebéude / Bauteil Mormalherstellungskosten Baunebenkosten Umbauter Raum
{Preise von 1913)

Herrenhaus M 26,00/m3 16 % 24.629,40 m?
Gastehaus f Verwaltung M 22,00/m? 14 % 3.835,03 m*
Konzertscheune M 6,00/m® 10 % 1182484 m?
Toilettengebdude . M 15,00/m* | 12% 978,46 m*
Torhaus ' ™ 9,00/m? 12 % 16.354,82 m*
QOrchesteriibungsraum : M 12,00/m? 10 % 1.658,87 m*
Hiihnerstall’ M  5,50/m® 10 % 17.721,38 m°
Stellptitze M 150/Stiick 10 % 164 Stiick

Die eiffolgten durchgreifenden Sanierungsmafnahmen flhren zu einer Verldngerung der
gesamten Lebensdauer. [nsofern werden den Sachwertberechnungen fiktive Baujahre mit

nachfolgenden Alterswertminderungen (nach Ross) zugrunde gelegt:

Alterswert-

Stellplatze

Gebiude / Bauteil Baualter Verjlingung GND Restnut- Fiktives
) zungsdauer | Baualter |. minderung

Herrenhaus, . 120 Jahre 40 Jahre | 120 Jahre 40 Jahre | 80 Jahre 55,56 %
Gastehaus / Verwaliung 113 Jahre 40 Jahre | 100 Jahre 27 Jahrej 73 Jahre 63,15 %
Konzerischeune . 72 Jahre | ° 20 Jahre 80 Jahre 28 Jahre ! 52 Jahre 53,63 %
Toilettengebiude 13 Jahre 0.ahre 80 Jahre 67 Jahre! 13-Jahre 9,45 %
Torhaus . 73 Jahie 20 Jahre 80 Jahre 27 Jahre | 53 Jahre 55,07 %
Orchesteriibungsraum 103 Jahre 50 Jahre ! - B0 Jahre 27 Jahre | 53 Jahre 55,07 %
Hithnerstall 67 Jahre 0 Jahre 80 Jahre | 13 Jahre | 67 Jahre 76,95 %

15 Jahre | - 0 Jahre 40 Jahre- 25 Jahre | 15 Jahre 2578 %
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Gemal den als Anlagen 1 bis 8 beigefiigten Berechnungen ergibt sich der Sachwert wie

folgt:
Gebdude/Bauteil ’ Zeitwert {inkl. Reparaturstau '_ Bodenwert Sachwert
‘ : - BNK) . .
Herrenhaus 3.630.011 €
Gastehaus/\Verwaltung _ 380.747 €
Konzerischeune - - 31,312 €
Toilettengehdude g 163.677 €
Torhaus . - 724.001 €
Orchesterlhungsraum 108.186 €
Hiihnerstall = ) 271.752 €
Stellplatze 206127 €
1 Freitreppen Herrennaus 35.000 €
AuBenanlagen - 450.000 €
Summe R : S 6.379.813 € "~ 1.760.000 € 503.358 € 5.123.171€
g rd. 5.120.000 €
5.3. Zusammenfassende Beurteifung

Das zu bewertende Objekt' wurde hinreichend beschrieben. Es wurde ein Sachwert von
rd. € 5.120.000 ermittelt. Da es sich um eine Spezialimmobilien ohne oder mit begrenzter
Drittverwendungsmdglichkeit handelt, ist im gewdhnlichen Geschaftsverkehr aus den
' Bauanlagén im vorhandenen Zustand und'als Ganzés kein den Herstellungskos{en an-
gemessener'Ertrag zZU erzielén. Bei Aufteilung der Anlage in Einzelobjekte mit eventuell
unterschiedlichen Nutzungen kénnten u.U. Ertrage in marktiblicher Héhe erzielt werden.
Allerdings wéren zuvor erhebliche Umbau- und EntwicklungsmaRnahmen erforderlich, de-
ren Berlicksichtigung in einer Ertragswertberechnung wahrscheinlich nicht zu einém Er-
tragswert oberhalb oder auch nur in der Nahe des festgesteliten Sachwertes fl':lhreh wiir-

de. Die Bewertung hat sich zudem auf den vorhandenen Bestand zu beziehen.

Vergleichbare Objekte werden gelegentlich als Liebhaberobjekte gehandelt. Liebhaber-
preise sind nach der Verkehrswertdefinition des BauGB nicht dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr zuzurechnen, so dass keine Marktanpassungsfaktoren aus solchen Kauf-

fallen abgeleitet werden kénnen.
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6.  VERKEHRSWERT

‘Der Verkehrswert wurde in diesem Fallé aus dem Sachwert abgeleltet Nach sorgféaltiger
' Beurtellung erglbt sich damit fir das Grundstuck

24256 Salzau {Landeskulturzentrumj)

.

' zum Bewertungsstichtag im September 2003 ein Verkehrswert von

€ 5.120. 000

-in Worten: EURO flinf Mll[lonen emhundertzwanmgtausend -

Hamburg, den 16. September 2003

Westermann
Sachverstandiger

Anlagen 1 — 8: Sachwertberechnungen

Nachstehend aufgefuhrte weitere Anlagen smd den Ursprungsgutachten belgefugt und kénnen
dort eingesehen werden:

Ubersichiskarte '

- Auszug aus dem Katasterplan mit Fotoindex, Aufstellung Kunstwerke
Grundbuchauszug, Kaufvertrag, Gutachten {iber Holzschéden

Berechnung des umbauten Raumes

Berechnung der Nutzflachen

_ Fotos

Baupléne (nicht mafstabsgetreue Kopien lm Format DIN A3 oderDINA 4)
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