Staa c e Ba m a ement Si niedersachsen

G au enstralRe

Nds. Landesamt fiir Bau und Liegenschaften

Landesliegenschaftsfonds

Referat BL 23 Braunschweig/ Gottingen Herr
Schamuhn

Herzberger LandstraRe 14

37085 Gottingen

Staatliches Baumanagement
Sddniedersachsen

Graupenstralle 9

38678 Clausthalzellerfeld

Telefon: 05323/ 9611-172 Telefax:

05323/ 9611-199

eMail:  ChristianDegenhardt@sb-sn.nle-
dersachsen,de

Datum:  20.02.2024
Az.: LFN4)assel-Marktplatz 7

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem

Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstiick in 37586 Dassel,
Marktplatz 7 sowie fur ein Kleingartengrundstick in
Markoldendorf

00

Der Verkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag
10.1 1.2023 ermittelt mit rd.

Ausfertigung Nr. 1

1.221,00

Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten inkl. 1 1 Anlagen mit insgesamt 42 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.



Niedersachsisches
Landesamt fur Bau und
Liegenschaften

iedersachsisches andesamt fiir Bau und Lie ensc afte Staatserbschaften — Referat BL 2112
Postfach 240 30002 Hannover:

Amtsgericht Einbeck
Postfach 1615
37557 Einbeck

Bearbeitet von: Frau SchOmann

E-Mail: u ¢ a. Marie.Schuemann@nibl.niedersachsen.de

- |

Ihr Zeichen, Ihre Nachricht vom Mein Zeichen (Bei Antwort bitte angeben) Hannover,

NZS 22 K5/24 BL2165-11721-0637/21-H 051 1-76351-244  16.05.2024
NZS 22 K 6/24

Nachlass Stakemann, Eilert Jobst
Sehr geehrte Damen und Herren,

sehr geehrter Herr Schinkewitz,

wie bereits besprochen finden Sie anliegend das Wertgutachten zu den beiden
Liegenschaften mit der Bitte um Kenntnisnahme und zur weiteren Veranlassung.

Hinsichtlich des Wertgutachtens ist hinzuweisen, dass ein Fllichtigkeitsfehler
aufgetreten ist. Der Wert fir das Wohn- und Geschaftshaus liegt bei 1,- e, der
ermittelte Wert fir das Gartenland liegt bei 1.200,- €. Womit sich ein
Gesamtwert der beiden Objekte i. H. v. 1.201,- € ergibt.

Bei Rickfragen stehe ich gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrage

Schiimann

Dieses Schreiben wurde maschinell erstellt und ist auch ohne Unterschrift gultig.
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Staatliches Sudniedersachsen 7

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus

Objektadresse: Marktplatz 7
37586 Dassel

Grundbuchangaben: Grundbuch von Dassel, Blatt 2174, Ifd. Nrn. 1, 2, 3
Grundbuch von Markoldendorf, Blatt 1566, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Dassel, Flur 13, Flurstlicke 331/34, 332/34, 247/34

(insgesamt 371 rn ?)
Gemarkung Markoldendorf, Flur 2, Flurstiick 227 (478
m?)

12 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Nds. Landesamt fiir Bau und Liegenschaften
Landesliegenschaftsfonds
Referat BL 23 Braunschweig/ Gottingen

Herr Schamuhn
Herzberger LandstraRe 14
37085 Gottingen

Auftrag vom 19.10.2023 (Datum des Auftragsschreibens)
Eigentiimer: Land Niedersachsen zu 1/2

Nds. Landesamt fiir Bau und Liegenschaften

Landesliegenschaftsfonds

Waterloostralie 4 30169

Hannover

Eine weitere nattrliche Person zu 1/2

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: VeraulRerung

Wertermittlungsstichtag: 10.1 1.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 10.112023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 10.11.2023

Marktplatz 7, 37586 Seite 4von 64



Staatliches Baumanagement Siidniedersachsen LEN-Dassel-Marktplatz 7

Umfang der Ortsbesichtigung Das Objekt wurde aus Sicherheitsgriinden nur teilweise von
innen besichtigt.

Teilnehmer am Ortstermin: Herr Scharnuhn (LFN), der Sachverstandige
Baumanagement LFN-Dassel-Marktplatz

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung
im gen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestellt:
a Bericht des Nachlasspflegers vom 11,102023 o unbeglaubigte
Grundbuchausziige vom 03.07.2023 (Blatt
2174) und vom 19.10.2023 (Blatt 1566) o Auszug aus

der Liegenschaftskarte vom 03.07.2023 o Flurstiicks-
und Eigentumsnachweis vom 03.07.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und

Unterlagen beschafft:

o Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag
01,012023

14 <Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Northeim

vom 03.1 1.2023

¢ Auskiinfte des Landkreises Northeim vom 30.10,2023 bzgl.

Planungsrecht, Bauordnungsrechtl Baulasten, Denkmalschutz «

Stellungnahme der Stadt Dassel vom 25,102023 bzgl.

Planungsrecht, ErschlieBungsbeitragen und Bauakte

Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um zwei Grundstiicke:

1.) Ein mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebautes Grundstick in der Innenstadt von Dassel
2.) Ein unbebautes (zugewachsenes) Gartengrundstiick am Ortsrand von Markoldendorf (ca. 5 km von
Dassel entfernt)

I , ) Bei dem bebauten Grundstiick in der Innenstadt von Dassel handelt es sich um ein 371m 2 groRes
Grundstiick. Im vorderen Bereich ist das Grundstiick nahezu rechteckig, Im hinteren Bereich verbindet ein 2
Meter breiter und ca. 25 Meter langer Weg das Grundstiick mit der riickwértigen Grundstilickszufahrt.

Das Gebdude ist in einem schlechten Zustand, der nicht sofort von der StraRe aus erkennbar ist. Im
Erdgeschoss des Wohn- und Geschaftshauses ist der Zutritt zur Kiiche nicht moglich, da der HolzfuBboden
marode ist. Im 1, OG betragt die Raumhohe unter den Deckenbalken lediglich 1,97m und 2,19m in den lbrigen
Bereichen. Die Elektroinstallation ist 2-adrig und somit abgangig. Eine Heizungsanlage wurde beim Ortstermin
nicht vorgefunden. Aus Sicherheitsgriinden wurden allerdings auch nicht alle Bereich betreten.

Marktotatz 7, 37586.Dass8) . ooooe. Selte 4 van 64 te 5 von 64



Staatliches Sudniedersachsen

7

An zahlreichen Stellen deutet Bohrmehl an den Holzbauteilen auf einen holzzerstorenden Insektenbefall hin.

2.) Bei dem unbebauten Gartengrundstiick am Ortsrand von Markoldendorf handelt es sich um eine 478 rn 2
groRe Geholzflache, die vermutlich friiher als Kleingarten genutzt wurde. Das Grundstiick wurde vermutlich
seit 10-15 Jahren nicht mehr genutzt, so dass sich ein Plonlerwald entwickelt hat.

e S

2 Grund- und Bodenbeschreibung

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

2.1 Lage

2.1.1 Groflraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form Gestalt und Form:

Niedersachsen
Landkreis Northeim Dassel

(ca. 2.400 Einwohner)

2.1.2 Kleinrdumige Lage inneroértliche

Lage:

Marktplatz 7, 37586

nachstgelegene groRere Stadte:
Einbeck (ca. 13 km entfernt)
Holzminden (ca. 24 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 82 km entfernt)

Bundesstralien:

B 64 bei Lenne (ca. 15 km entfernt)

B 3 bei Einbeck (ca. 12 km entfernt)

B 497 bei Neuhaus i.S. (ca. 16 km entfernt)

Autobahnzufah t:
BAB 7, AS 69 Ausfahrt Northeim Nord (ca. 30 km entfernt)

Bahnhof:

Bahnhof Stadtoldendorf (Nahverkehr) (ca. 13 km entfernt)
Hauptbahnhof Gottingen (Fernverkehr) (ca. 50 km entfernt)

Flu hafen:

Hannover-Langenhagen (ca. 100 km entfernt)

Seite 6 von 64



Staatliches Baumanagement Siidniedersachsen

Ortskern;

Das Bewertungsobjekt liegt im
Stadtzentrum.

Geschafte des taglichen Bedarfs sind
in unmittelbarer Nahe;

Schulen und Arzte

in fuBlaufiger

Entfernung; Die

Stadtverwaltung in

unmittelbarer

Nahe; mittlere

Wohnlage; mittlere

Geschéftslage

gewerbliche und wohnbauliche
Nutzungen; Gberwiegend geschlossene,
2-geschossige Bauweise; Links neben
dem Bewertungsobjekt befindet sich
eine Apotheke.

zum Ortstermin sind keine
Beeintrachtigungen z.B. aus Larm oder
Geruch erkennbar nahezu eben

StralRenfront: ca.11,5m;

mittlere Tiefe: ca. 27 m;

Bemerkungen: unregelmalige
Grundstiicksform

Marktplatz 7, 37586 Dassel

LFN-Dassel-Marktplatz 7
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Baumana ement

7
LFN-Dassel-Markt latz

2,3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich): Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:
Anliegerstrale;
StraBe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut,
Fahrbahn aus
Betonpflaster;
Gehwege beidseitig

B ————

vorhanden; Parkbuchten vorhanden

elektrischer Strom, Wasser offentlicher

Kanalanschluss

aus Versorgung;

Das Bewertungsobjekt ist an der noérdlichen, Ostlichen und
sudliChen Seite auf die Grenze gebaut.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemiR schriftlicher Auskunft vom 03.1 1.2023 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-

fihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt,

Dem Sachverstandigen liegt
Grundbuchauszug vom 03,072023
19.10.2023 (1566) vor.

Hiernach bestehen in den Abteilungen Il der Grundbiicher keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

Gleichwohl bestehen Betretungsrechte zulasten des Grundstiicks
aus dem Jahr 1895 (siehe Grundbuch, Abt. Il).

ein unbeglaubigter
(Blatt 2174) bzw. vom

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs Ver.
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf gel6scht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach
Kenntnis des Sachverstandigen nicht vorhanden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlicksichtigen.

Marktplatz 7, 37586 Dassel
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Staatliches Baumanagement Stidniedersachsen LFN-Dassel-Marktplatz 7

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: GemaR Auskunft des Landkreises Northeim vom 30.102023
besteht zulasten des Flurstiicks 247/34 der Flur 13 in der
Gemarkung Dassel folgende Baulast:
,Der jeweilige Eigentlimer des Grundstiicks gestattet, dass von

seinem Grundstliick eine Teilfliche, i flir das sudliche
Nachbargrundsttick Flur 13, Flurstiick 41/1 als Zuwegung zur
offentlichen Verkehrsflaiche angelegt, unterhalten und genutzt
wird, . ..

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft der
Denkmalschutzbehérde fiir das Objekt nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Mischgebiet dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft,

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen

vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. S 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) tat):

beitragsrechtlicher ~ Zustand: Das  Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdge fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermoégensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle eine schriftliche Bestatigung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Der Grundstlick ist zum Ortstermin ungenutzt.

Marktplatz 7, 37586 Dassel Seite 9 von 64



Staatliches Sudniedersachsen 7

Nach mindlicher Auskunft der Stadtverwaltung ist das Objekt bereits seit vielen Jahren nicht mehr gewerblich

genutzt.
Baumanagement LFN-Dassel-Marktplatz

3 Beschreibung der Gebaude und Aullenanlagen

3.WVorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.

vorliegenden Bauakten und Beschreibungen,

Die Gebadude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist, Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und Schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfreit d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden, Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Wohn- und Geschaftshaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebiudeart: Wohn- und Geschéaftshaus;
zweigeschossig;
teilunterkellert;
Steildach ohne Aufbauten;
zweiseitig angebaut

Baujahr: vermutlich um 1850 (geschatzt)

Modernisierung: Eine Modernisierung aus den letzten 20 Jahren ist nicht
erkennbar. Das Objekt wurde vermutlich vor Jahrzehnten Im
Erdgeschoss entkernt, um die Gewerbeelnheit einzurichten oder
zu vergrofern,

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.

AuRenansicht: Insgesamt mit grauen Fassadenplatten behdngt. Die
Fassadenplatten sind vermutlich asbesthaltig (Eternitplatten).

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Im Erdgeschoss befinden sich die Raume einer ehemaligen Gewerbeeinheit, Im hinteren Bereich des
Grundrisses befindet sich die Kiiche sowie der Ausgang zum Innenhof. Weder die Kiiche (maroder
HolzfuRboden) noch der zugewachsene Innenhof wurden aus Sicherheitsgriinden betreten.

Im Obergeschoss befinden sich Wohn- und Schlafraume, die liber eine zentrale Treppe erreichbar sind Die
Rdume im Obergeschoss sind niedrig (1 ,97m unter den Deckenbalken; 2,19m in den lbrigen Bereichen), Es
gibt viele Durchgangzimmer und gefangene Raume. Das gesamte Gebaude ist mit altem Hausrat vollgestellt.

Marktplatz 7, 37586 Dassel Seite 10 von 64
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LFN-Dassel-Marktplatz 7

T ————

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:
Umfassungswéande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

3.3Scheune

Fachwerkbau

vermutlich Streifenfundament
Holzfachwerk
vermutlich Holzfachwerk

Holzbalkendecken

Eingangstiir aus Holz, mit Lichtausschnitt.

Uber dem Eingang hangt eine é&ltere Leuchtreklame der
Einbecker Brauerei (,,Gemischtwaren W. Sacher")
Dachkonstruktion:

Der Dachboden wurde aus Sicherheitsgriinden nicht ausfihrlich
begutachtet.

Die Tragkonstruktion ist aus Holz. Der Sparrenabstand betragt ca.
1 ,50 Meter, Zusammen mit den geringen Raumhohen im
Obergeschoss deutet dies in etwa auf ein Baujahr um 1850 hin
(+1- 30 Jahre),

Im Hof (auf dem hinteren Grundstiicksteil) befindet sich eine Scheune. Diese wurde nicht betreten, da der Hof
nicht begehbar war und der Gesamtzustand der Liegenschaft so schlecht ist, dass aus Griinden des
Eigenschutzes auf eine Besichtigung verzichtet worden ware, selbst wenn die Scheune erreichbar gewesen

ware.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen und

Pflanzungen
Die riickwartige Zufahrt Ist unbefestigt.

Marktplatz 37586 Dassel
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke
Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstiick in 37586
Dassel) Marktplatz 7 zum Wertermittlungsstichtag 10.1 1 2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten Wohn- und Geschéaftshaus:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Dassel 2174 1,2, 3

Gemarkung Flur Flurstticke Flache

Dassel 13 331/34, 332/34, 247/34 Insgesamt 371 rn

2

Grundsticksdaten Gartengrundstiick:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Markoldendorf 1566 2

Gemarkung Flur Flurstilick Flache
Markoldendorf 2 227 478 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt, Bei diesen
Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig verduRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes
Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h,
es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den
Verfahrenswerten abgeleitet, Zusatzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts
ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Wohn- und Geschéftshaus Wohn- und Geschéftshaus 371rn?
Gartenland unbebaut 478 m 2
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 849 m?

4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick ,,Wohn» und Geschaftshaus"

421 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohn- und Geschéaftshdauser kénnen im Sachwertverfahren bewertet werden. Da das Bewertungsobjekt
ungewodhnliche Verhaltnisse aufweist (zum Teil erhebliche Bauschaden, Instandhaltungsstau, abgangige
Gebiudeteile) sind aus Sicht des Sachverstindigen die vom Gutachterausschus$ veroffentlichten
Marktanpassungsfaktoren nicht anwendbar, weil genau diejenigen Kauffille mit ungewdhnlichen
Verhaltnissen bei der Ermittlung der Marktdaten herausgefiltert werden missen. Damit ist das
Sachwertverfahren hier nicht anwendbar. Es wird daher das Ertragswertverfahren herangezogen. Nach
Auffassung des Sachverstindigen bildet dieses Verfahren die Sichtweise des Marktes auf das
Wertermittlungsobjekt hinreichend ab,

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 21mmoWertV
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21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. 27 — 34
ImmoWertV 21 ) zu ermitteln, weil flir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der
marktublich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der vorldufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungsdauer
und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zdhlen:

« besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
« Baumangel und Bauschaden,

0 grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

0 Nutzung des Grundstlicks fir Werbezwecke und

« Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflichen selbstandig verwertbar sind.

Baumana ement LFN-Dassel-Markt latz

4.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betridgt 45,00 €/m? zum Stichtag 01 SOl *2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Art der baulichen Nutzung MK (Kerngebiet)
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beitragsrechtlicher Zustand frei
Grundstiicksflache (f) 250 rn?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag 10.11 2023
Entwicklungsstufe baureifes Land
Art der baulichen Nutzung MK (Kerngebiet)

beitragsrechtlicher Zustand - frei
Grundstiicksflache (f) 371rn2
Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 10,1
12023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei
beitragsfreier Bodenrichtwert 45,00
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
IIl. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.012023 16.11.2023 X

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksm

erkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag 45,00 €£/m?

Fliche (m ?) 250 371 X

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land

Art der baulichen Ml (Mischgebiet) Ml (Mischgebiet) X

Nutzung

angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert 45,00 €/m ?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Beitrage 0,00 €/m 2

beitragsfreier relativer Bodenwert 45,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert 45,00 €lm 2
Flache X ?
beitragsfreier Bodenwert 16.695,00 €

[6.700.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10,1 1 2023 insgesamt 1

6.700,00 €.

Marktplatz 7, 37586 Dassel
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4.2.3 Ertragswertermittlung

423,1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet, MaRgeblich
far den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung
des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten),

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw.
unzerstorbar), Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AulRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirdet wenn das Grundsttick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks« abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von , Bodenwert" und ,vorldufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen" zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen
Ertragswert sachgemaR zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar,

423.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
geslcherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
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Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst
die fur eine Gbliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebadude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu Verstehens die durch
uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Raumung (S 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz | und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d, h, nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert | Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrdge
einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag sind wertmaRig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts,

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absa 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs, 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
N3herung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d, h, das Gebaude fiktiv
verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiuhrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustands eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumaingel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
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Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R, bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &dsthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schdaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen,

Der Bewertungssachverstdandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird
und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
BauschadensSachverstandigen notwendig).

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

4.2.30 Ertragswertberechnung

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 16.200,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 4.536,00 €
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktliblich erzielbare \ettokaltmiete
Nutzung/Lage (m2) | (Stek) (€/m?) bzw.  monatlich jahrlich

fd. (€/Stek.)

Nr.
Erdgeschoss 1 | Geschaft Wohnen 150,00 5,00 750,00 94000,00
Obergeschoss 2 120,00 5,00 600,00 7.200,00
Summe 270,00 5,00 1.350,00 16.200,00
(28,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) jahrlicher _— dcerbenl ol

= 11.664,00,00 €

Reinertragsanteil des Bodens
4,00 % von 16.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) 668,00 €

Reinertrag
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10.996,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34
ImmoWertV 21 ) bei p = 4,00 % Liegenschaftszinssatz und n = 30 Jahren
Restnutzungsdauer vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen | 17,29
Anlagen Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) vorlaufiger Ertragswert

_— . I 190.120,84
marktibliche Zu- oder Abschlage marktangepasster vorlaufiger Ertragswert €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 16.700.00 €
Ertragswert 206.820,84 €

0,00 €
HINWEIS: 207.000,00 €
500.000,00 €
Die marktiblichen Ertrdge wurden unter der Fiktion der Sanierung des Gebaudes 293.000.00 €
angesetzt. Die Sanierungskosten Ubersteigen die kapitalisierten Ertrage erheblich, rd. -293.000:00€
Eine Sanierung des Objekts ist damit unrentierlich. Der Ertragswert ist deutlich
negativ.

Hinweise zur Ertra swertermittlun

Die Sanierungskosten (bes. objektspez Grundstiicksmerkmale) werden von mir anndherungsweise in einer
Spanne von etwa 500.000,- € bis 700.000j- € geschatzt, Fiir die Ertragswertermittlung wurde ein Wert im
unteren Bereich der Spanne angesetzt. Die Wohn, und Nutzflichen wurden {iberschldagig aus der
Liegenschaftskarte ermittelt. Die Genauigkeit der Flachenermittlung ist fir diese Wertermittlung ausreichend.
Fiir andere Anwendungsfille ist die Flachenermittlung nicht anwendbar.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des
Ertragswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Erforderliche Grundsanierung -500.000,00
erforderliche Gebadudesanierung -500.000,00 €

Summe ,»500.000,00 €

Die Differenz zwischen dem Ertragswert der baulichen Anlagen und den Investitionen insbesondere fiir
Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung der baulichen Anlagen (besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale) ist neqativ.

Ertragswert der baulichen (und sonstigen) Anlagen 207.000,00 €
Investitionen fir Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung 500.000,00 €

Differenz=- 293.000,00 €

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmoglichkeiten der baulichen (und sonstigen)
Anlagen lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu,

Aus diesem Grund wiirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen (und sons
tigen) Anlagen moglichst surzfristi seitigen, per Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um
die Ublichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. S 8 Abs. 3 ImmoWertV21).
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Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemaR nachfolgendem Bewertungsmodell:
Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
_ Freilegungskosten

+ Freilegungserlése (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederverwertbare
Bauteile etc.)

Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Bodenwert 16.700,00 €
Freilegungskosten/-erl6se insg. - 125.000,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert --108.300,00 €

(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann; vgl,
§ 8 Abs.3 ImmoWertV)

vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren -108.300,00 €

Marktanpassungsfaktor X

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen -108.300,00 €

Liquidationswertverfahren besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale 0,00€

Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren -108.300,00
rd. -108.000,00 €

Freilegungskosten und Freilegungserlose

Freilegungskosten und -erl6se Wertbeeinflussung insg.
Freilegungskosten/-erldse (insgesamt) -125.000,00 €
Freilegungskosten einschl. bau- und abfallrechtlicher -125.000,00 €
Begleitung
Summe ,125.000,00 €

4.2,3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflachen
Es lagen keine Bauzeichnungen oder sonstige Planunterlagen vor. Aufgrund des schlechten Gebdudezustands

und aufgrund teils nicht zuganglicher Bereich wurde die Nutzflachenberechnung nur Gberschlaglich aus der BGF
ermittelt. Diese wurde aus der Liegenschaftskarte abgegriffen.

Rohertrag
Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.

Diese entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
BewertungsgrundStiick vergleichbar genutzte Grundstticke als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und
angesetzt, Dabei werden wesentliche Qualitdatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt,
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, Oder auch auf €/m?
Wohnoder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Llegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage s der verfliigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter

Hinzuziehung o der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen
Geschiftsstelle,

0 eigener Ableitungen des Sachverstandigen, bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgefiihrten Oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in Kapitel 3.02.4 beschriebene
Modell angewendet.

4.2.4 Wert des Teilgrundstiicks ,,Wohn,, und Geschaftshaus"

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1,00 ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick Wohn- und Geschaftshaus wird zum Wertermittlungsstichtag 10.1 1.2023 mit
rd.

1,00 € geschéatzt.

4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Gartenland

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls (vgl. & 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) ist der Verkehrswert
des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens (gem. 24 ImmoWertV21) zu ermitteln,
Gartengrundsticke kdnnen mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens bewertet werden, weil eine Auswertung
von Kaufpreisen des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte zur Verfligung steht.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall nicht anwendbar, da nicht der Sachwert
(Substanzwert) des Grundstiicks und der baulichen Anlagen im Vordergrund steht und auch keine
Marktanpassungsfaktoren fur Gartengrundstiicke veréffentlicht werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist nicht anwendbar, da bei der Bewertung eines Gartengrundstiicks
nicht die Erzielung von Ertrdgen im Vordergrund steht, Des Weiteren werden auch keine Mieten oder
Liegenschaftszinssatze fiir Gartengrundstiicke veroffentlicht.
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4.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrégt 30,00 €£/m?zum Stichtag 01.01,2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt définiert:

Entwicklungsstufe —— baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand ——  frei
Grundsticksflache —-  keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag - 10.11.2023

Entwicklungszustand - Gartenland,
Kleingarten

Grundstucksflache —— 478rn2

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.12.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I, Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei

abgabenfreier Bodenrichtwert 34,00 Elm?

(Ausgangswert flir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2023 10.11.2023

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag 34,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 478

Entwicklungsstufe baureifes Land Gartenland 0,15 El
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert 5,10 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch

ausstehende Abgaben 0,00
abgabenfreier relativer Bodenwert 5,10 Cim?

IV, Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert 510

Flache 478 m2

vorlaufiger abgabenfreier Bodenwert 2.437,80

Zu4Abschlige zum vorliufigen abgabenfreien Bodenwert -1219,00 €

abgabenfreier Bodenwert 1.218,80 G
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1.200.00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2021 insgesamt1:200,00 €,
Erlduterungen

El — GemaR Auskunft des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte werden Gartengrundstiicke im Stadtgebiet
Dassel zu Kaufpreisen gehandelt, die im Mittel rund 15% des Bodenrichtwertes des naheliegenden Wohngebietes
betragen. Im vorliegenden Fall sind dies 15% von 34,00 €/m 2

E2 — Da der Kleingarten verwahrlost ist (Pionierwald), ist ein Abschlag von 50% vorzunehmen, Es sind erhebliche
Aufwendungen und Rodungsarbeiten vorzunehmen sind, bevor eine Kleingartennutzung stattfinden kann.

4.3.3 Wert des Teilgrundstlicks Gartenland

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
am Vergleichswert orientieren,

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.200,00 € ermittelt.
Der Wert fir das Teilgrundstiick Gartenland wird zum Wertermittlungsstichtag 10.112023 mit rd.

1.200,00 €geschatzt.

4.4Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstlickswert

Wohn- und Geschéftshaus Wohn- und 371,00 1,00 €
Geschéftshaus

Gartenland Unbebaut, 1/8 Anteil 478,00 rn 2 1 200,00 €
an einer
Kleingartenflache

Summe 849,00 m? 1.221,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstiick in 37586 Dassel, Marktplatz 7
sowie flr das Kleingartengrundstiick am Ortsrand von 37586 Dassel-Markoldendorf wird zum Wertermittlungsstichtag
10.112023 mit rd.

1.221,00 €
in Worten: eintausendzweihundertein Euro
geschatzt.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,

aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Clausthal-Zellerfeld, den 20. Februar 2024

-
| Zyz Rogge Nies
b4 27.02.24

Rogge Leitender Baudirektor
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Degenhardt
(f Chnistian

23.02.24

Degenhardt Sachverstandiger

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten, Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Das Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift giltig und darf nicht, auch nur auszugsweise, ohne
Zustimmung des Verfassers vervielfaltigt werden. Es besteht ein Haftungsausschluss dahingehend, dass nicht fir Schaden
gehaftet wird, die auf evtl. Mdngel im Gutachten zurtickzufiihren sind und auf einfacher Fahrlassigkeit beruhen. Kenntnis

genommen:
Jansen Ludwig

27.02.24
- — Jansen

Ludwig
5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.41Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Niedersachsische Bauordnung

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung liber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW,,RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie -- 'vw,,RL)

EW.RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

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

GEC:

Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebduden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[*lSprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler November 2022

[2] Kleiber-digital — Onlinezugang

[3] Grundstlicksmarktdaten der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte Niedersachsen

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa" (Stand Februar 2022) erstellt,
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1. Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der groRriumigen Lage des
Bewertungsobjekts Wohngrundstiick (3 DIN A4 Seiten)

Anlage 2: Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der (iberértlichen Lage desBewerlu
objekts Gartengrundstiick (1 DIN A4 Seite)

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte - im MaRstab ca. 1 1,000 mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjekts (2 DIN A4 Seiten)

Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftsbuch (4 DIN A4 Seiten)

Anlage 5: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (3 DIN A4 Seiten)

Anlage 6: Stellungnahme der Stadt Dassel vom 25,102023 bzgl. Bauplanungsrecht,
ErschlieBungsbeitrage und Bauakte (2 DIN A4 Seiten)

Anlage 7: Stellungnahme des Landkreises Northeim vom 30.10.2023 bzgli Bauplanungsrecht,
Bauordnungsrecht, Baulasten, Denkmalschutz und Bauakte (6 DIN A4 Seiten)

Anlage 8: Stellungnahme Landkreis Northeim vom 03.1 1.2023 bzgl. Altlasten (I DIN A4 Seite)

Anlage 9: Grundbuchblatt 2174 von Dassel (5 DIN A4 Seiten)

Anlage 10: Grundbuchblatt 1566 von Markoldendorf (4 DIN A4 Selten)

Anlage 11. Fotos (1 1 DIN A4 Seiten)

Mawinlale 7 17508 MNaesoal Calta 27 wnn RA

Anlage 1: Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der tiberértlichen Lage des
Bewertungsobjekts - Wohngrundstiick
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Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der groRrdumigen Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Anlage 1: Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der groRrdumigen Lage des

Bewertungsobjekts
Seite 2 von 3
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Bild 2: Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der groRrdumigen Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Anlage 1: Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des
Bewertungsobjekts
Seite 3von 3
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Bild 3: Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Anlage 2: Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des
Bewertungsobjekts (Gartengrundstiick)

Seite 1von 1
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Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Anlage 3:
Seite 1 von 2

Vermessungs- und Katasterverwaltung

Niedersachsen
Gemeinde Dassel, Stadt

Gemarkung Oossol Erotelll am

03.07.2023 13

LFN-Dassel-Marktplatz

Auszug aus der Katasterkarte (unmaRstablich)

Liegenschaftskarte 1:1000

Standardprasentation

Flurstiick 331/34 Aktualitét der Daten 01.07.2023 sonterung Innenstadt

17 Zur ein eschrankten Verwendun 81
76
23 22 085
12
10
791 11 11
292 330 10
23 3 1.78 176/8.
13
181
30/4 27/1
5 53 204
—21 54
403 05
30 06/
30/6
28
3212 -30 2.0L 207
28 177
332 83 33
Kirchplatz"
31 34
St. Laure t élrche (ev h.)
248
34 34
31 36 24
62
174/1
i33
20
luth.
253
262
166 150 146
3192
149/
153 6

Quelle: Landesamt fiir
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und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Anlage 3:  Auszug aus der Katasterkarte (unmalstéblich)
Seite 2 von 2

: ‘E"f’ Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000 Niedersachsen
?J& 4& Standardprésentatlon
Gemeinde Dessel Stadt
géﬁ& Gemorkung N Erstellt am 19.10.2023 Flur 2 227 Aktualitat der Daten 07.10.2023
. . W rTenn
LY 7
[[Zur eingeschrénkten Verwendung | E

AL
N
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£ i

214
f
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—wu

e A . -
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*40AStabl 16
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R ) 1500 ieun - K tortheem
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Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Anlage 4:  Flurstlicks- und Eigentumsnachweis
Seite von 4

Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstlicks- und

Niedersachsen Eigentumsnachweis
Bild 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmaRstablich)

Baumana ement LFN, Dassel-Markt latz

X7

Standardprasent8tion mit Bodenschatzung

Zur eingeschrankten Verwendung Aktualitat Erstellt am:dar Daten: 01.07.202303.07.2023

Flurstiick 331/34, Flur 13, Gemarkung Dassel

Gebietszugehorigkelt: Gemeinde Dassel Stadt
Landkreis Nodheim

Finanzamt: Goslar-Bad Gandersheim
Lage: Marktplatz 7
Flache: 300 1
300 m? Wohnbauflache

Tatsachliche Nutzung: (Geschlossen)

Hinweise zum Flurstlick:  sanjerung ,Innenstadt"

Sanferungsstelle: SanierungsstelEe
Nummer 0002

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundsttick

Bild Flurstiicks- und Eigentumsnachweis, Gemarkung Dassel, Flur 13, Flurstiick

Quelle: Landesamt fir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Anlage Flurstlicks- und Eigentumsnachweis
Seite von
Vermessungs. und Katasterverwaltung Flurstlicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis
Buchung:

Amtsgericht Einbeck
GrundbuchbezIrk Dassel
Grundbuchblatt 2174
Laufende Nummer 0002

Eigentimer: 4 Jager. Joachim

Marktplatz 7

37586kazsel

DEUTSCHLAND
Seite 1von 1
Vorantwortlich fOr don Inhalt: Bereitocgtellt durch:
Vermossungs- und Katastc:vcgwaltung | "edetsachsen Niedersdchsisches  Lendesamt 10' Bau und
Liegenschalten
RagionoldifOktion Ku(osteramt 1 1011heim - W8tedoos(rale 4
BahnhQfslroRe 15 30109 Hannover
37154 p .
el
Zolchon:
Bel e,nel ncltte:gene Ode! sqrtschatthche Zwecke oder einet Ottenthchen Wiedergabe Sind die

ARgemtinen Geschrifts- und toutzurXJgbedingungen (AGI zu beachten;

I llltzungstechte tibe' einen zusatlli[h mit det tor den
Inha'l BehO1de abzuscl'fteRenden zu erweiben

1:331/34

Slaauicnes saumanagement Sugniecersacnsen LI IN-L/asservidl Ripiaz 7

2
g . .
f:fi;’fl Zur eingeschrankten
.2"'5-."4'?«‘:"“.}. Verwendung

Flurstlicks- und Eigentumsnachweis, Gemarkung Dassel, Flur 13, Flurstiick

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Anlage 4:

Seite von 4

Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Flurstick 332/34, Flur 13, Gemarkung Dassel

Gemeinde Dasse$. SCBdI
Landkreis Northeim

Gebietszugehorigkeil:

Goslar.Bad Gandersheim

Finanzamt
Lage: Marktplatz
Flache: 43 m?

Tatsachliche Nutzung: 43 m2Handel und Dienstleistung

Hinweise zum Flurstick:  Sanierung r Innenstadt"
Sanierungsstetle:
Sanierungsstelle
Nummer 0002

Angaben zu Buchung und Eigentum

LFN-Dassel,Markt latz 7

Flursticks- und Eigentumsnachweis

Flurstlicks- und

Eigentumsnachweis
Aktualitdt der Daten: 01.07.2023

332/34

Buchungsart. Grundstiick
Buchung' . .

Amtsgericht Einbeck

Grundbuchbezhk Dassel

GrundbuchblBtt 2174

Laufende Nummer 0003

4 Jage\i Joachim
Eigentlimer: Maiklplalz 7

37586 Dassel
DEUTSCHLAND
Standardprasentetion mit Bodenschatzung
Erstellt am: 03.07.2023
Selte 1von 1
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Vecmgssungs. und Katgstgrveruallljng liedersadlsen | Uedersach9sches landesnrnl fur Bau und Itegonschatten
WO ek | lombain - Hatustsram §iadham Wolsdoosirefla 4
Bahnhéfstaie 14 30Y0% Hrenovw
37 Hothaim
Zefchen:
Verwenung tu' lvet\tagenZe odel oder emet SVledetgabe Sind die
Gachéflb. und lutzungsbedingungen (AGf 10) zu beachlen, | Uber emen 71Jsat:zlith m t dil den $r,ha'l
verantworthchen aehé!de abzusch'aeReflden t zu erwerben
2:
Bild Flursticks- und Eigentumsnachweis, Gemarkung Dassel, Flur 13, Flurstiick

Quelle: Landesamt fir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)

Marktplatz 37586 Dassel
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Anlage 4:  Flursticks- und Eigentumsnachweis

Seite von 4
Vermessungs- und Katasterverwaltung Flursticks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis
i
!I\-. fi: Standardprasentation mit
Bodenschatzung
Zur eingeschrankten Verwendung Aktualitat Erstellt am:der Daten: 03.07.202301.07.2023

Flurstiick 247/34, Flur 13, Gemarkung Dassel

Gebletszugohorigkejt: Gemeinde Dessel, Sladl
Landkreis Northeim

Finanzamt: Goslar,Bed Gandereheim

Lage: Marktplgt2 7

Flache: 28 rn?

Tatsachliche Nutzung: 28 m? Handel und Dienstleistung

Hinweise zum Flurstick: Sanierung ,Innenstadt"
Sanierungsstelle:
Sanierungsstelle
Nummer 0002
Baulast
Ausfuhrende Stelle: Landkreis Northeim Bauordnungsamt
Nummer 00089

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstiick
Buchung: Amtsgeticht Einbeck

Grundbuchbezirk

Dassel

Grundbuchblalt 2174

Leu(ende Nummer

0001

Seite 1 von 2

Verantwortlich fiir den Inhalt: Bcereitpagtdtit durch:

Flurstlicks- und Eigentumsnachweis, Gemarkung Dassel, Flur 13, Flurstiick

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Anlage 4:  Flurstlicks- und Eigentumsnachweis

Seite von 4
Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstlicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis
Votmessungs- und Kalaslotverwellung i ledersochsgn t liedotspchStschos Lnnoasaml tor Bou und
Liegenschaften
Wate"oostraRe 4
Regtonntdifeklion | lorlhoim Northeim
BahnhofstraRe 15 301R9 Hannover
271 Tt
Zolchen:
Bei etner tur Oder Ode« einei Hede:gatR Sind
de
Allgemeinen (3eschall5e und  (AGtIG) zu beachlen; snd tN101dethche lutzungsre(hte tibet einen zos6tzhch
den Inhalt Behorde abzusch¥%eRenden | lut2Ungsvertrag zu ene.erben
1:247/34 4
Standardprasentation mit
Bodenschatzung
Zur eingeschrankten Verwendung Aktualitat Erstellt am:der Dalen: 07.10.202319.10.2023
Flurstiick 227, Flur 2, Gemarkung Markoldendorf
Gebietszugehbrigkeit: Gemeinde Dessel, Stadl
Landkrels Northeim
Finanzamt. Goslar-Bad Gandersheim
Lage: Kohthofe
Flache: 478 e
Tatsachliche Nutzung. 478  Geholz
Bodenschatzung:
478 m2 Ackerland (A). Bodenart Lehm (L). Zustandsstufe Misch. und Schichtbéden
sowie kiinsllichveranderte Boden Entstehungsarl Entstehungsart nicht erkennbar
G). Bodenzehl 78. Ackerzehl 78 Ertragsmesszahl 373
Gesamtertragsmesszaht 373
Bewertung: 478 miKleingarten
Angaben zu Buchung und Eigentum
Bild Flurstiicks- und Eigentumsnachweis, Gemarkung

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)

Marktplatz 7, 37586 Dassel Seile 38 von 64
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Grundstiick
Buchungsan.
Buchung, Amlsgericht Einbeck
Grundbuchbezilk
Markoldendori
Grundbuchblalt 1566
Laufende Nummer 0002
Seite 1von 2
Vemntwortlich fOr den Inhult: gerettgeatgllt durch:
Vetmossungy und Katosten, etwaltung | liedersechsRthes Landesamt (01 Bou und Liegenschoflen
liedersachsen
Reglot18tthtekti01l 1 latlhelln - Kataste:eml | WotetloostroBe 4
Bahnhofstrngo 30169 Hennovtér
371541
0
1
I
1
1
'
Zelchen:
Be v ove) Vernenusg (s acian gere (on sely Ao i Zoecis 0del &rer oienibanen Wiedeipobe yalde
Adprestarnen Geechats: i | Az guend igurgen (GBS 20 beachion 00f $nd erfiatnt 1fe LhAnmgyechis wae
W pes i <h il bt fet den bR verarba ot chan Behosde abtsacNelenten I tousgnveas v efns e n
4: Markoldendorf, Flur 21 Flurstiick 227

Anlage 5:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Seite 1 von 2

J%GAG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Northeim

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 15,01 «2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasj$daten Stichtag: 01.01
.2023

Adresse: Marktplatz 7, 37586 Dassel, Solling
Gemarkung: 6073 (Dassel). Flur: 13, Flurstiick: 331/34

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)

Marktplatz 7, 37586 Dassel Seite 39 von 64
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Anlage 4:  Flurstlicks- und Eigentumsnachweis
Seite von 4

Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstlicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis

"/
[{ |

."~ NG \ >
/ g N // ‘
‘/'n 3 TR A\ | \ \‘" |

ot Sle - RS

Abbildung nicht maRstabsgetreu @ LGLN O GeoBasls-DE i BKG

Seite 1von 3

1d 1:Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (ohne MaRstab)

Bild Flurstiicks- und Eigentumsnachweis, Gemarkung

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Anlage 5:

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Seite 2 von 2

Bild

oL GAG]} Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Northeim

Bodenrichtwertzonen

Bodenriohtwertzone: 05905101

Bodenrlchtwert: 45 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Kerngebiet Grundstucksflache: 250 m !
Umrechnungstabelle: [iips 4lmmobllienmoki pleder sachsen defbodds-upmdatel/
wnretahs/2023/0590112. MEHsc. ndl Umrechnungstabelte:
Iigsih

Veroffentlicht am: 01.03.2023

Dle Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft und die Umrechnungstabellen konnen Sie auch online Ober diesen QR-Code oder

Link einsehen:

Seite 2 von 3

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)

Marktplatz 7, 37586 Dassel Selte 41 von 64



Anlage 6:

Staatliches___Baumanagement Stdniedersachsen LFN-Dassel-Marktplatz 7

Stellungnahme Stadt Dassel
von 3
2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte - Definition der BRW-Zone

DeOEHPRIRH ERGSHAR

Von: Volker Fuchs | Stadt Dassel «iLei=df stadt-dasgel des

Gesendet: Mittwoch, 25. Oktober 2023 10:06
Degenhardt, Christian

Betreff: AW: Erstellung einer Verkehrswertermittlung: Marktplatz 7, 37586

Dassel

+ eine Geholzflache in Markoldendorf Fiskuserbschaft Eilert Jobst
Stakemann

Anlagen: Oberes Torpdf; Marktplatz 7.pdf

#CEi (ING!! Diese E-Mail erreicht Sie von einem Absender auBerhalb der niedersachsischen Landesverwaltungsinfrastruktur mit
TLSVerschliissehlng. Bitte klicken Sie auf keine Links oder 6ffnen Sie keine E-Mail-Anhéange, falls Sie den Absender nicht kennen und
nicht wissen, ob der Inhalt sicher Ist.

Hallo Hert Degenhaldt,
lhre Anfrage beantworte ich wie folgt:

1.) Der Flachennutzungsplan trifft fir das Grundstiick Marktplatz 7 die Ausweisung als Mischgebiet .Die Flache in Mar
koldendorf ist als Gartengebiet ausgewiesen. Ausziige sind beigefugt.

2.) Bebauungspldne bestehen fir beide Grundstticke nicht.

3.) Zulissig sind daher alle Vorhaben I.S. von § 34 BauGB (Oassel) oder $ 35 BauGB (Markoldendorf) i.V.tn. den jeweiligen
Regelungen der BauNVO.

4.) Hinsichtlich der Ver- und Entsorgungsanschliisse erhalten Sie bei Bedarf Auskunft bei den zustandigen Versorgern:

https://www.waz-solling.de und htlps://www.eamenetz.de/service, kontakt/standorte/ (Standort Hardegsen).
ErschlieRungsbeitroge nach dem BauGB Odet Beitrdge nach dem NKAG sind bei der Stadl Dassel fiil beide Grundstiicke nicht
offen.

5,) Eine Grundstuicksakte ist hier nicht vothanden, Ggfs. hat der Landkreis Northeim als

Baugenehmigungsbehdrde Unterlagen des Grundstiicks im Altarchiv

Mil freundlichen GriiRen
Volker Fuchs

Stadt Dassel

FB tl « Bau & Ordnung

Kirchplatz 2

37586 Dassel Telefon 05564.20236 tut
115 edasset.de

Von: Degenhardt, Christian <Chl st Degendiandies sh s dedeesech sen.de>

Gesendet: Donnerstag, 19. Oktober 2023 14:42

An: Dassel Biirgermeister 2l pup g lebwy g1l ilitond 4o

Betreff: Erstellung einer Verkehrswertermlttlung: Marktplatz 7, 37586 Dassel + eine Geholzflache in Markoldendorf e Fiskuserbschaft
Eitert Jobst Stakemann

Betreff: Nachlass Eilert Jobst Stakemann
Erstellung Verkehrswertgutachten
Marktplatz 7, 37586 Dassel (bebautes GrundstOck) und

Bild Stellungnahme Dassel

Marktplatz 7, 37586 Dassel
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Anlage ¢ Stellungnahme Stadt Dassel

SQeite
von 3

Eine Geholzflache in Markoldendorf

1:Stellungnahme der Stadt vom 25.10.2023 bzgl. Bauplanungsrecht, ErschlieBungsbeitrage und Bauakte
2

(0
31 76
13 30/4
53
54 posxsxtg e
30 3161
30 2
28
33
34
65
tmaer
Dassel

Marktplatz 7, 37586 Dassel Seite 43 von 64
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Staatliches
6: Stellungnahme Stadt Dassel
von 3
Anla EQrerr MaRstab, 000
SQeite
Bearbeitet Datum 25 10 2023
de Ana.tyn arnll".hgn nnr.h des UNetres t.I+
12 (Ntf¥. GVRI 2003) fu
Kinn  mt ztJEtandtaen Vermesqunag. ZUIRSS!O
der Stadt vom 25.10.2023  Flachennutzungsplan Dassel
Bild Stellungnahme Dassel

Marktplatz 7, 37586 Dassel Seite 44 von 64
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LFN-Dassel-Marktplatz 7

Anlage ¢. stellungnahme Stadt Dassel
SQeite

von 3
3
202
(0
Betreff:
Bearbeiter.
Diege de IIF:genden Sind noch S5
(u» Zwecke
Bild Stellungnahme Dassel

Marktplatz 7, 37586 Dassel

291

MafRstab, IA 000
Datum 25 102023

Niedersac-:hgschen vn.en 12 12 90-02 (Nris GV[Il 75031
("e offlentElLhe
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Anlage Stellungnahme Landkreis Northeim
Seite von 6
nut mt Vamessunas- Katasterbehorae zulassem
3: der Stadt vom 25.10.2023 — Flachennutzungsplan Markoldendorf
7:
1
Die Landratin NORTHEIM
Landkreis Northeim e Postfach 13 63 ¢ 37143 Northeim
: FBA1
Fachbereich 41
Bauverwaltung
Staatliches Baumanagement Siidniedersachsen Medenhglmer StraRe 6/8. 37154 Northeim
Dienststelle Géttingen Frau Kiihne
Herrn Christian Degenhardt Zimmer 38/Anbau
Graupenstra Re 9 Telefon 05551 708-126, Zentrale 708-0
38678 Clausthal-Zelleffeld Telefax 05551 709-154
E-Maii kkuebne@andkreis.northeim.de
Internet www.landkrels-norlheim.de
Terminverelnbarungen vermelden
Wartezeltenl
Oolum und Zetclten Ihres Schreibens Mein Zeichen Datum
19.10.2023 41-BL-3953123 30.10.2023
Auskiinfte aus Registern
Sehr geehrte Damen und Herren,
auf Ihre Anfrage kann Ich lhnen mitteilen:
1. Baulastenverzeichnis von Dassell Gemarkung Dassel, Flur 13, Flurstiick 331/34 und 332/34
StraRe/Lage: Marktplatz 7
1. 1, Es bestehen keine belastenden/beglinstigenden Eintragungen 1 Es bestehen folgende
belastenden/beglinstigenden Eintragungen Baulastenblatt Nr. C] siehe Anlage.
2. Bauzeichnungen/Berechnungen liegen nicht vor.
3. Bauordnungsbehordliche Beschrankungen/Beanstandungen liegen nicht vor.
4. Das Objekt steht nicht unter Denkmalschutz.
4 Stellungnahme Landkreis Northeim vom 30.10.2023 — Bauplanungsrecht,

Bauordnungsrecht, Baulasten, Denkmalschutz und Bauakte

Marktplatz 7, 37586 Dassel Seite 46 von 64
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Anlage

Seite von 6

Stellungnahme Landkreis Northeim

1. Bautastenverzeichnis von Dassel, Gemarkung Dassel, Flur 13, Flurstiick 247/34

StraRe/Lage: Marktplatz 7
Servcezedelt eags § 3 b 12 39 Ui densiegs usd dorpersings 6 30 b 12 30 U uad 16 00 bes 16 D0 Uy bivlays £ 30 bs 1230 Ui
il each Vesantaiing

Koran des Heeiskasse | borthem
Hress-Sparkasse | \oilbesn AN DEGS 2625 0001 D200 0230 46

Spurtatse Einbock - Bl DEZ) 2025 14250001 0106 26 B v o fadeaia
e @ BA | DET4 2505 0000 0022 8003 85 . LC
munseiceen 41-8L-3953/23 seenenven  30.10.2023 seme 203

a, Es bestehen keine belastenden/begiinstigenden Eintragungen b, Es bestehen
folgende belastenden/begiinstigenden Eintragungen
Baulastenblatt Nr. 89  siehe Anlage,

2. Bauzeichnungen/Berechnungen liegen nicht vor.
3. Bauordnungsbehdrdliche Beschrankungen/Beanstandungen liegen nicht vorq

4, Das Objekt steht nicht unter Denkmalschutz.

zum Grundstlck Dassel, Marktplatz 7:
Die Flurstticke sind im F-Plan als gemischte Baufldche mit einer tnittleren GRZ von 1 dargestellt,
Ein B-Pian ist nicht vorhanden

Bauplanungsrechtlich ist das Baugrundsliick nach § 34 Abs. 2 BauGB zu beurteilen. Die Eigenart der
ndheren Umgebung entspricht einem Mischgebiel i. S. v. S 6 BauNVO, Zulassig sind dle In § 6 Abs. 2
BauNVO genannten Nutzungen.

1. Bautastenverzeichni$ von Dasself Gemarkung Markoldendorf , Flur 2,
Flurstlick 227 StraRe/Lage:

1:1 Es bestehen keine belastenden/beglinstigenden Eintragungen 1:2 [2 Es
bestehen folgende belastenden/begiinstigenden Eintragungen Baulastenblatt Nr. C]
siehe Anlage.

2: Bauzeichnungen/Berechnungen liegen nicht vor.
3. Bauordnungsbehérdliche Beschrankungen/Beanstandungen liegen nicht vor.
5. Das Objekt steht nicht unter Denkmalschutz.

Zum Grundstick in Markoldendorf:

Das Flurstiick ist im als Griinfliche — Dauerkleingarten dargestellt

Bild Stellungnahme Landkreis Northeim vom 30.10.2023 — Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht,

Baulasten, Denkmalschutz und Bauakte

Marktplatz 7, 37586 Dassel
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Anlage Stellungnahme Landkreis Northeim
Seite von 6
2:
Stellungnahme Landkreis Northeim vom 30.10.2023 — Bauplanungsrecht,

Bauordnungsrecht, Baulasten, Denkmalschutz und Bauakte
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Anlage Stellungnahme Landkreis Northeim
Seite von 6
7:
3
nruuu_h: 41-BL-395_3/23 s ven  30,10.2023 sote 313

Ein B-Plan ist nicht vorhanden

Das Grundsttick liegt im AufRenberelch und ist nach & 35 BauGB zu beurteilen. Zuldssig ist eine
Nutzung als Kleingarten,

Koste festsetzun

Diese Amtshandlung ergeht kostenfrei.

Rechtsbe elfsbetehrun

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch beim
Landkreis Northeim, Medenheimer StraRe 6/8, 37154 Northeim, erhoben werden.

Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag

Kiihne elektronisch versandt, daher nicht
schlussgezeichnet

"I lederanchsis hes Vianwivhmgshostangasens vom 25 04 2007 ¢/ kts GVBIE & 112} ezl gannden am 14 12 2000 ¢kds GVER § I01)

’Nn-mr- Guaadvntmdnend ver 05 08 1997 (s GVIV S 170 2u'elzt onanded am 28 10 2022 ¢A% GVEI 5 6600 (l
Ids GVBI S 171) zutetzt gedndefl am 25 10 2022 (I Ids GVBI S 669)
3
Verordnung ubej Gebtihren und Aussagen fiir Amtshandlungen der Bnuatrlslctlt — Baugebuhretwdnunp vom 13 Ot i99a (lelds GVBI S
3) geandert am 21 03 2022 (t Ids GVBI S 221)

Bild Stellungnahme Landkreis Northeim vom 30.10.2023 — Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht,
Baulasten, Denkmalschutz und Bauakte

Marktplatz 37586 Dassel Seite 49 von 64



Staatliches Baumana ement Siidniedersachsen LFN-Dassel-Markt latz 7

Anlage Stellungnahme Landkreis Northeim
Seite von 6

3:

71
7:
4
Bild Stellungnahme Landkreis Northeim vom 30.10.2023 Baulasten

7, 37586 Dassel Seite 50 von 64
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Stellungnahme Landkreis Northeim vom 30.10.2023 Baulasten

Bild
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Anlage Stellungnahme Landkreis Northeim
Seite von 6

Bild Stellungnahme Landkreis Northeim vom 30.10.2023 Baulasten
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Anlage Stellungnahme Landkreis Northeim
Seite von 6
5: —
Bild Stellungnahme Landkreis Northeim vom 30.10.2023 Baulasten
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Bild

Marktplatz

Anlage

Seite von 6
1.

313
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30/4 27/1
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24 28

332 34 33 49
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Stellungnahme Landkreis Northeim

011
176 87 76
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176/8
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181
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06/5|330/6 51 207
201
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Stellungnahme Landkreis Northeim vom 30.10.2023 Baulasten

7, 37586 Dassel
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Staatliches Baumanagement Stidniedersachsen

LFN-Dassel-Marktplatz 7

Anlage

Seite von
Betreff Datenguszug
Beaibelter Northeim, Lk (rehbergk) Datum. 31032016

8: — Altlasten

LANDKREIS

. Die Landratin NORTHEIM

U andOeis Northeim s Postfach 63 37143 .Nadhein

¢

E-Mail Fachbereich 44

Staatliches Baumanagement SOdniedersachsen Regionalplanung und Umweltschutz
Dienststelle Gottingen Medenheimer StraRe 6/8, 37154 Northeim
Herrn Christian Degenhardt Herr Pulvermiiller

Graupenstrale 9 Zimmer  137/Anbau

38678 Clausthal-Zellerfetd Telefon 05551 708-184. Zenitale 7084)

Telefax 05551 709-154

E.Mait APulverrnugller@landkrels.nodheim.de
Internet www.landkreis.northeimde
TermlInverelnbarungen vermelden Wartezeltenl

unund Zeichen llues Schiebens Mean Zeichen Datum

19.10.2023 44-AB-4017/23 03.112023

Auskunft gemaR § 3 Nieders. Umweltinformationsgesetz aus dem Altlastenkataster

Sehr geehrter Herr Degenhardt,

fur die Liegenschaften Dassell Marktplatz 7 sowie Markoldendorf Freiflache

Gemarkung Flur Flurstick

Dassel 13 247134; 331/34;
332/34

Markoldendorf 2 227

sind in dem Verzeichnis der altlastverdachtigen Flachen und Aftlasten (Altlastenkataster des
Landkreises Northeim) keine Eintragungen auf Altstandorte vorzufinden. Fiir die Freiflache sind Im
NIBIS (Niedersachsisches Bodeninformationssystem des LBEG [Landesamt flir Bergbau, Energie und
Geologie]) zusatzlich keine Eintragungen auf Altablagerungen vorzufinden.

Die Auskunft ist gem. § 2 Nds. Verwaltungskostengesetz gebiihrenfrei.

Rechtsbehelfsbelehruna:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch beim Landkreis
Northeim, Medenheimer Str. 6/8, 37154 Northeim, erhoben werden.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Pulvermiiller
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Bild 3: Innenansicht der ehemaligen Gewerbeeinheit im Erdgeschoss des Bewertungsobjekts
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Bild 5: Innenansicht der ehemaligen Gewerbeeinheit im Erdgeschoss des Bewertungsobjekts
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Bild 9: Blick durch ein Fenster im EG auf den Innenhof des Bewertungsobjekts
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Bild 12: Treppenhaus im Obergeschoss des Bewertungsobjekts
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Bild 13: Zimmer im Obergeschoss des Bewertungsobjekts
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Bild 15: Bad im Obergeschoss des Bewertungsobjekts
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Bild 16: Blick durch ein Fenster im OG auf den Innenhof des Bewertungsobjekts

Bild 17: Dachboden des Bewertungsobjekts
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Bild 18:  Dachboden des Bewertungsobjekts
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Bild 19: Dachboden des Bewertungsobjekts
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Bild 20: Ansicht des Bewertungsobjekts aus nordlicher Richtung vom Nachbargrundstiick aus
11

Bild 21 : Ansicht des Bewertungsobjekts aus ostlicher Richtung von der 6ffentlichen Wege aus.
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Bild 22: Blick durch das Tor in Richtung Westen; Der Griinstreifen in Bildmitte ist die Zuwegung zum
Innenhof des Bewertungsobjekts.
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