Staatliches Baumanagement

Stdniedersachsen

Graupenstrale 8

38678 Clausthal-Zelleriedd
Mds. Landesamt fiir Bau und Liegenschaften I:E;:f %gg: ”E
Landesliegenschaftsfonds eMai Christian.Degenhardi@sb-sn
Referat BL 23 Braunschweigl Gottingen niedersachsen. da
Herr Schamuhn Datum:  04.11.2024
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3T0BS Gotlingen

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. 5. d. § 194 Baugesetzbuch flir das mit einem
Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick
in 37586 Dassel, Bahnhofstrale 36

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
04.09.2024 ermittelt mit rd.

8.170 €.

Ausfertigung Nr. 1
Diases Gutachten besteht aus 68 Seiten inkl. 11 Anlagen mil insgesami 47 Sellen,
Das Gutachten wurde (nur) in digitaler Ausfertigung erstelit.
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Staalliches Baumanagement Stidniedersachsen LFN-Dassel-Bahnhofstr. 36

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschéftshaus
Objektadresse: Bahnhofstrale 36
37588 Dassel
Grundbuchangaben: Grundbuch von Dassel, Blatt 2286, Ifd. Nr. 5
Katasterangaben: Gemarkung Dassel, Flur 13, Flurstiick 117, zu bewertende Fla-
che 176 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentiimer: Nds. Landesamt fur Bau und Liegenschaften
Landesliegenschaftsfonds
Referat BL 43 Braunschweig/ Géttingen
Herr Schamuhn
Herzberger Landstrale 14
37085 Géttingen
Auftrag vom 01.08.2024 (Datum des Auftragsséhreibens)

Eigentimer; Land Niedersachsen

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verduferung

Wertemmittlungsstichtag: 04.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 04.09.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 04.09.2024

Umfang der Besichtigung efc.: Es wurden die Rdume im EG, OG und DG besichtigt.

Der Keller und das Nebengeb&ude wurden aus Sicherheitsgriin-
den nicht betreten.

Teilnehmer am Ortstermin: Herr Schamuhn (Auftraggeber), der Sohn der Mieterin, der Sach-
verstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im

gen, [nformationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfiigung gestellt:

¢ Wertermittiungsauftrag vom 01.08.2024 (E-Mail)
Liegenschaftskartenauszug im MabRstab  1:1.000 vom
20.01.2015

Eigentiimer und Flursticksnachweis vom 16.10.2014
unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 06.08.2024

s Beschluss des Nachlassgerichts Northeim vom 11.06.2015
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Staatliches Baumanagement Sttdniedersachsen LFN-Dassel-Bahnhofstr. 36

Vom Sachverstéindigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:

» Sichtung der baulichen Substanz und Einschétzung zur weite-
ren Nutzung des Gebaudes

» Auskinfte der Stadiverwaltung Dassel: Bauplanungsrecht,
Bauordnungsrecht, ErschlieBungs- und Ausbaubeitrdgen so-
wie Bauakte

» Auskilnfte des Landkreises Northeim bzgl. Bauplanungsrecht,

Bauordnungsrecht, Baulasten, Denkmalschutz, Altlasten, Bau-

akte

Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

Auskiinfte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte

Grundstiicksmarktbericht

Berechnung der Wohnflache

Fotos

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers

Das Land Niedersachsen ist durch eine fiskalische Erbschaft gem&R BGB §1964 Eigentimer des Bewer-
tungsobjektes geworden, Da das Land beabsichtigt, das Grundstlick zu verdufern, wurde das Verkehrswert-
gutachten in Auftrag gegeben.

Ein erstes Verkehrswertgutachten wurde bereits im Jahr 2015 erstellt. Der bauliche Zustand der Gebaude hat
sich seitdem verschlechtert.
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Staatliches Baumanagement Sildniedersachsen LFN-Dassel-Bahnhofstr. 36

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 Groffraumige Lage

Bundesland: Niedersachsen

Kreis: Landkreis Northeim

Ort und Einwohnerzahl: Dassel {ca. 3.000 Einwohner)

Uberértliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene groRere Stadte:
Einbeck {(ca. 13 km entfernt)
Holzminden {ca. 24 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Hannover {ca. 82 km entfernt)

Bundesstrafen:

B 64 bei L.enne (ca. 15 km entfernt)

B 3 bei Einbeck (ca. 12 km entfernt)

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

Autobahnzufahrt:
BAB 7, AS 89 — Ausfahrt Northeim Nord (ca. 30 km entfernt)

Bahnhof:
Bahnhof Stadtoldendorf {(Nahverkehr) (ca. 13 km entfernt)
Hauptbahnhof Géttingen (Fernverkehr) (ca. 50 km entfernt)

Flughafen:
Hannover-Langenhagen (ca. 100 km entfernt)

21.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage: Stadtkern;
: Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 200 m.
Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuRldufiger Entfernung;
Schulen und Arzte ca. 1 km entfernt;
offentliche Verkehrsmitte! (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 500 m entfernt

Art der Bebauung und Nutzungen inder  iiberwiegend geschlossene Bauweise
StraBe und im Cristeil:

Beeintrachtigungen: gering (durch Straenverkehr und durch nachbarliche |.andwirt-
schaft)
Topografie: nahezu eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Stralkenfront:
ca.7m

mittlere Tiefe:
ca.23m
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Staatliches Baumanagement Sitdniedersachsen LFN-Dassel-Bahnhofstr. 36

Grundsticksgrile:
insgesamt 176m?

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralienart: Anliegerstralie;
Stralte mit méahkigem Verkehr

Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein

Anschlisse an Versorgungsleitungen und  elektrischer Strom, Wasser aus &ffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss;
Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- dreiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses und des Nebenge-
samkeiten: baudes

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-  gewachsener, normal tragféhiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

Altlasten: Geman schriftlicher Auskunft vom 16.08.2024 ist das Bewer-
tungscbjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfidche aufge-
fiihrt.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altiasten-
frei unterstelit.

Anmerkung: In dieser Wertemmittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angesteli.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 06.08.2024 vor,
Hiernach besteht in Abteilung |1 des Grundbuchs von Dassel,
Blatt 2286 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Anmerkung: Schuldverhiéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlos)aufteilung sachgemal beriick-
sichtigt werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Kennt-
nis des Sachverstandigen nicht vorhanden.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachferschungen und Un-
tersuchungen angestelit.
Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zus&tzlich zu dieser
Wertermittiung zu berticksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkm_alschutz:

2.,5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Fl&chennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachversténdigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 30.10.2015 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt folgende Eintragungen: An-
bauverpflichtung.

Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft der Denkmal-
schutzbehdrde nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestelit.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vemmerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungscbjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

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 geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgesteiit.

Bei dieser Wertemittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat);

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
mafgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrége fiir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
Da der Sanierungsvermerk im Jahr 2023 aus dem Grundbuch
geloscht wurde (sh. Grundbuch, Abt. I, Nr. 3), wird davon aus-
gegangen, dass fiir das Grundstiick keine Sanierungsbeitrdge
(528,- €} mehr zu zahlen sind.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich {per E-Mail: Herr Fuchs vom 05.09.2024) erkundet.
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Staatliches Baumanagement Sudniedersachsen LFN-Dassel-Bahnhofstr. 36

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmé&Rigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Obijekt ist vermietet.
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Staatliches Baumanagement Stidniedersachsen LFN-Dassel-Bahnhofsir. 36

3 Beschreibung der Gebédude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

Grundlage fur die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb&ude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschriehen, wie es filr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
hicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der {iblichen
Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumdéngel und -schidden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausché&den und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohn- und Geschiftshaus

3.2.1 Gebidudeart, Baujahr und Aufenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschiéftshaus;
Zweigeschossig;
teilunterkellert;
tlw. ausgebautes Dachgeschoss;

Mittelhaus
Baujahr: 1930 geschétzt
Modernisierung: keine erkennbar
Flachen und Rauminhalte Die Wohnfiache betragt rd. 92 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit; Der Zugang zum Gebé&ude ist nicht barrierefrei.
Eérr\]e barrierefreie Nachristung ist nur mit groftem Aufwand még-
Erweiterungsméglichkeiten: ggf. Dachgeschossbau, sonst keine erkennbar.
Auftenansicht: im Erdgeschoss grofdfiachige Verglasung aufgrund der Vornut-

2ung als Ladengeschéft;
dariber ist die Fassade mit Schiefer behangt.

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
ehem. Ladenraum, Abstellraum, Flur, Bad

Obergeschoss:
Flur, Kirche, Wohnzimmer, Schlafzimmer

Dachgeschoss:

Flur, Zimmer 1, Zimmer 2 (beide einfachst ausgebaut}, Abstellraum

Hinweis: In der Wohnfl&achenberechnung finden diese Raume keine Beriicksichtigung. Der Ausbauzustand
ist fur Wohnzwecke nicht ausreichend. Beispielsweise gibt es in den Rdumen keine Heizung.
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LFN-Dassel-Bahnhofsir. 36

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wénde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswénde:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

vermutlich Fachwerk

vermutlich Streifenfundament

Der Keller wurde zur Besichtigung nicht betreten
vermutlich Holzfachwerk mit Ausmauerung
vermutlich Holzfachwerk mit Ausmauerung

Holzbalken

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ver-
nachléssigt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein {(Befon);

Dachrinnen und Regenfalirohre aus Zinkblech

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:;
Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Ober Anschluss an das &ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung, technisch Uberaltert
keine

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche Fensterllf-
tung)

Durchlauferhitzer (Elektro)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Holzdielen mit einfachem Teppichboden, PVC
glatter, einfacher Putz, einfache Tapeten
Deckenputz mit Leimfarbenanstrich

Einfachfenster aus Holz mit Einfachverglasung im Erd- und
Dachgeschoss.

|
|
|
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Staatliches Baumanagement Stidniedersachsen LFN-Dassel-Bahnhofstr. 36

Einfachfenster aus Kunststoff und Isolierverglasung im Oberge-
schoss.

Tdren: ZimmertQren:
einfache Tlren;
einfache Schldsser und Beschldge

sanitére Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
Bad:
1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Waschbecken, 1 Waschmaschi-
nenanschluss;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Bauschéaden und Bauménagel: Dachentwésserung schadhaft

Grundleitungen marode

fehlende Heizungsanlage

veraltete Elektroinstallation

abgéngige Wege- und Hofbefestigung
abgingige Schaufenster im EG (Strallenseite)

Grundrissgestaltung: im EG noch durch die ehem. Ladennutzung gepréagt;
im OG zweckméRig, jedoch mit gefangenem Raum

wirtschaftliche Wertminderungen: “gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen), mangelnde Warmedammung

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebidudes

besondere Bauteile: Dachaufbau
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schiecht.
E:dt;e;teht ein erheblicher Unterhaitungsstau und Renhovierungs-

3.3 Nebhengebidude

ehemaliger Stall, Fachwerkgeb&ude

eingeschossig, mit Satteldach;

Zugang nur Gber den Innenhof;

Der Hinterausgang filthrt auf das Nachbargrundstlick.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen
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4 Emmittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstick in 37586
Dassel, Bahnhofstralte 36 zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2024 ermitteit.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Dassel 2286 5
Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Dassel 13 117 176 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gew&hnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten {vgl. § € Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstitcks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fur Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der markt-
Gblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreishildung im Vordergrund steht.

Ein weiteres Verfahren wird nicht angewendet, da Sachwertfaktoren oder Vergleichswertfaktoren fiir derartige
Objekte nicht verdffentlicht werden. Die Merkmale des Bewertungsobjekts sind zu spezifisch. Ein Vergleich
mit gleichartigen Objekten ist mangels vergleichbarer Kauffélle nicht maglich.

Der vorlidufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu berlicksichtigen.

Dazu zdhlen:

« besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
¢ Baumangel und Bauschéden,

« grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt 34,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksfliche (f) = 500 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 04.09.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = 176 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.

[. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den heitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichfwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 34,00 €/m*

{Ausgangswert flir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erléduterung
Stichtag 01.01.2024 04.09.2024 x 1,00

IIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| Ml (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 34,00 €/m?
Flache (m?) 500 176 % 1,05 E 01
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 35,70 €Im?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 35,70 €m?
Flache X 176 m*
beitragsfreier Bodenwert = 6.283,20€
rd. 6.280,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2024 insgesamt §.280,00 €.

Erlduterungen:
E 01: Anpassung aufgrund der Grundstiicksfliche anhand von Anpassungsfaktoren, die der Gutachteraus-
schuss veroffentlicht hat.
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4.4 Ertragswertermittiung

4.41 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrégen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinerirag emmittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieftlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuflt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts {bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen {inshesondere Geb&ude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und Auenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
{val. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grunds&tzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stelit somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks* abziiglich ,Reinertiragsanteil des Grund und Bodens®“.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen" zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorldufigen Ertragswert sachgemaB zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktilblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.

4.4.2 Eriauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktablich
sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlickstellen von den iiblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tats&chliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittiung des Rohertrags zu-
nachst die fiir eine iibliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen,

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktlblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgeméRe Be-
wirtschaftung und zul&ssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riicksténde 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
Mietverhaitnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 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 zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorléufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertemnittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schilietlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhélinisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertméRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfie im Ertragswertverfahren, Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet {vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemé&fer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefithrt wurden oder in den
Wenrtermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Medernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstelit werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschlége erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Erirdgen).

Baumingel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche dultere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.,

Fiir behebbare Schéden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu.ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

Bahnhofstrafle 36, 37586 Dasse! Seite 15 von 68




Staatiiches Baumanagement Sudniedersachsen LFN-Dassel-Bahnhofstr. 36

normalen Bauzustandes nur Uberschligig schatzen, da
« nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage {m? {Stck.) (€/m2) monatlich jéhrlich
Nr. bzw. (€) {(€)
(€/Stck.)
‘:l\lohn- und Geschafts-|1 | Geschéft EG 45,39 3,80 172,48 2.069,76
aus
2 |Wohnung OG 48,97 3,80 178,49 2.141,88
Summe 92,36 - 350,97 4.211,64
jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie- 4,211,64 €
ten)
Bewirtschaftungskosten {nur Anteil des Vermieters)
(38,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) — 1.600,42 €
jahrlicher Reinertrag = 2.611,22 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,50 % von 6.280,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 219,80 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.391,42 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ= 3,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 10 Jahren Restnutzungsdauer X 8,317
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 19.889,44 €
beitragsfreier Bodenwert {vgl. Bodenwertermittlurig) + 6.280,00 €
vorldufiger Ertragswert = 26.169,44 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 26.169,44 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 18.000,00 €
Ertragswert = 8.169,44 €
rd. 8.170,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfliichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfldichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflichen auf die Wohnflache systematisiert sind. Die Be-
rechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN
277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokalimiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmitliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmigte umia-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke aus dem Grundstiicksmarktbericht als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewer-
tungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstlicke {insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung
der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

¢ der verfiigbaren Angaben des &rtlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e eigener Ableitungen des Sachverstdndigen abgeleitet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch maritibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND)} ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND betragt 70 Jahre und entspricht dem Modell des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte bei
der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatséichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebé&ude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modermnisierungsmalnahmen
durchgefithrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen Modemisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Werlermitiiungsansatzen des Erragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderhetten des Objekts insowell komigierend berlcksichiigh, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind,

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertheeinflussung insg.
Bauschiaden -18.000,00 €

+  Schaden an der Dachfidche und der Dachenbwds- -4.000.00 €

sefmung

#  Schéden an den Grundleffungen -8,000.00 €

« fehlende Heizungsanlage -2.000,00 €

» veraltetes Bad -2 000,00 €

# veraltete Elektro-Anlage =2.000.00 €

Summee =18.000,00 €

4.5 Verkehrswert

Grundsticke mil der Mulzbarke®! des Bewertungsgrundsiicks werden Oblicherweise zu Kaufpresen gehan-
delt, die sich vorrangig am Erragswen onentieren

Der Ertragswert wurde zum Werermitilungsstichiag mit rd, 8,170,00 € ermittelt,

Der Verkehraweart fOr das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstick in 37586 Dassel, Bahn-
hofstraltie 36

Grundbuch Blatt Ifd. Mr.
Dasszal Z288 5
Gemarkung Flur Flurstiick
Dassal 13 mnv

wird zum Werlemmittlungsstichiag 04,09 2024 mi rd,

8.170 €

in Worten: achttausendeinhunderisiebzig Euro
geschatzt. Dies entspricht in etwa dem Bodenwert des Grundsilcks.

Dar Sachverstindige bascheinigh durch seine Unterschifl Zugleich, dass ihm keing Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denan jemand aks Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkei beigemessen werden kann.

Clausihal-Zabarfeld, den 04. November 2024

T Rogge Marcus
[ ‘iﬁ‘z’ 04.11.24

Ledender Baudirektor Rogoe

D Chnghih
I Een gier Autor g
Doty

e

Sachverstandiger Degenhardt

-:ljt-.. [l

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehatten, Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmi Das Gutachten ist nur mit der Originalunterschrifl goitig und darf micht, auch nur auszugs-
waise, ohne Zustimmung des Vedassers vervielfaligt werden. Es besteht ein Haftlungsausschiuss dahinge-
hend, dass nichi fir Schaden gehaftel wird, die auf evil Minge! im Gulachien zurGickzufihren sind und auf
einfacher Fahridssigkeit baruhan

Babnihotasralle 38, IFS88 Dassel Sadbe 19 wan B2




Staatliches Baumanagement Siidniedersachsen LFN-Dassel-Bahnhofstr, 36

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVvO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung (tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Niedersachsische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung {iber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erfordetlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishiffen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler August 2024

[2] Grundsticksmarktdaten der Gutachterausschisse fiir Grundsttckswerte Niedersachsen
[3] Kleiberdigital — Onlinezugang

[4] Wolters-Kluwer Onlinezugang — Grundsticksmarkt und Grundstiickswert

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-PraSa” (Stand 27.02.2024) erstelit.

Bahnhofstrae 36, 37586 Dassel Seite 20 von 68
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5;
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10;

Anlage 11;

Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der groftraumigen Lage des Bewertungs-
objekts (2 DIN A4 Seiten)

Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des Bewertungs-
objekts (2 DIN A4 Seite)

Lageplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts (1 DIN A4 Seite)
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (2 DIN A4 Seiten)

Ausklnfte der Stadt Dassel vom 07.08.2024 und vom 05.09.2024 (3 DIN A4 Seiten)
Auskunft des Landkreises Northeim vom 16.08.2024 (1 DIN A4 Seite)

Stellungnahme des Landkreises Northeim vom 30.10.2015 (13 DIN A4 Seite)

Auskunft aus dem Altlastenkataster des LK Northeim vom 16.08.2024 (1 DIN A4 Seite)
Wohnflachenberechnung (2 DIN A4 Seiten)

Grundbuch (8 DIN A4 Seiten)

Fotos (12 DIN A4 Seiten)

BahnhofstralRe 36, 37586 Dassel Seite 21 von 68




_Staalliches Baumanagnment Sidreedersachsan LFN.Diassel- Bahnhofsr 38

Anlage 1:  Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der (iberértlichen Lage des
Bewertungsobjekts

Bewertungsobjelkt

Bild 1:  Ubersichiskare mil Kennzeichnung der grofiraumigen Lage des Bewerlungsobjekis
Cuelie: Landesamt iir Geoinformation und Landvemmessung Niedersachsen (LGLN)

BahnhcipaSe 38, 17558 Dassel Sate 22 von 08



Slaalliches Banmansgement Sdniedemachsen LFM-Dhastctapel- Bshinheptslr 36
Anlage 1:  Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Gbersrtlichen Lage des
Bewertungsobjekts

Seite 2 von 2

Bewertungsobjekte

Bild2  Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der innerortichen Lage des Bewerlungsabjekis
Quelle: Landasami fir Gaolnformation und Landvarmessung Meadarsachsen (LGLN]

Bahnhofsiralie 36 37586 Dassel Seiflie 21 von 68




_Stasliches Baumanagement Sodniedersachsen LFN-Dassel Bannhotst 35
Anlage 2:  Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des
Bewertungsobjekts

Seite 1 von 2

Bewerungsobjekt

Bild 1:  Ubersichiskarte mit Kennzeichnung der innerdrtlichen Lage des Bewerlungsobjekis
Quelle; Landesamt iir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)

Babmholsiale 36, 37556 DRSS Seile 24 von 68




Stastiiches Baumanagement Sudniedersachsen LFN-Dassel-Bahnhotstr. 36

Anlage 22 Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der innerrtlichen Lage des
Bewertungsobjekts

Bewertungsobjekt

Bild 22  Ubersichtskarte mi Kennzeichnung der innerdrilichen Lage des Bewerdungsobjekls
Quedle: Landesami fir Geenfoemabion und Landvermessung Miedersachsan [LGLN)

“Bahnhofsiratie 36. 37586 Dassal Selte 25 von 68



_Staallches Baumanagement Sudnisdersachsen

LFM-Dasss-Hanmhotlr, 36

Lageplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts {unmaB-
stiblich)

Anlage 3:

Seite 1 von 1

Vermessungs- und Halasiorserwa
byt ol ltung Liegenschaftskarte 1:1000

i - Bowertu hiﬂ-:t ! j

gt !—n—l. Ju._l' [T
‘e piweerhig i G des bvhpd
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Bild 1.  Lageplan mil Kennzeichnung des Bewerungsobjekis (unmalstabich)

Celle: Staatliches Baumanagement SOdnedersachsan (58 SN)

Bahnholarats 36 37506 Dassel
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Anlage 4:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Seite 1 von 2

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte
@GAG guuce

Auszug sus der Bodenrichtwertkarte
{Erstellt am 04.09.2024)

Bedensichtwertkarie Bawland ol der Grundiage cev akiuelien amikchen Geobasisdaien
Srbebiineg” 07.07,.2024

Adresse Bahnhofstralle 36, 37586 Dassel, Solling
Gemariung 6073 (Dassel), Flur 13, Flurstiek 117
! : SRR - : —

Sefte 1 won 3

Bild 1 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (ohne Malstab)
Quels Landesamt hir Gecinformation und Landvermessung Misdersachsen (LGLN)

“Eashnholsiralle 36, 37555 Dasdel Sefe 27 von B8




Staatliches Baumanagemen! SOdniedereachsen LFN-Dassal-Bahnhotsir 36

Anlage 4:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Seite 2 von 2

a G A Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Mortheim

Bodenrichtwertzonen
05504103

Bodenrichtwert: 34 Lim?

[Die inhalte der Bodenrichtwerie Aushuni und dis Umnrechrungaiaksllen kbnnen Sie auch online
wber diesen QR-Code oder Link sinsshen

® ke

Sefe 2 won 3

Bild 2 Auszug aus der Bodenrichiwartkare — Defmition der BEW-Zone
Cusslle: Landesamt fir Geoinformation und Landwermessung Niedersachsen [LGLN}

Bafnholpinaie 36, 17550 Dassel " Gaebn 38 von BB
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Anlage 5:  Auskiinfte der Stadt Dassel

Saite 1 won 3
Degenhardt, Christian
e Jereeih, Aein Camnn o rEischiPasdl-dasse oes
GatEndin Wity 7, Augur 2004 A3
An: Degenhard®, Chenban
Batrwft AW [nbeilyeg Vedechrimeriguischlen - Binte um Asakunit Bahnholyir
35 ITEAE Dassdd

H.r.llﬂ-lnl |I.llerI11lr||l.l-':|'|_
el bt b ich goerss e oS enes Tragsn

i Flad bt @il il di Gebar |, Wir Ripebirl ™ IeigeirLm

K17 Beltwungapias wprhanden.

MU wereten Le sxh EIRr an dee Wi ond Ammisrve ettt e Daiied

Wt hadsee ke Untetlages paim Otees1 — bierg i sweeraden S ich an et Baagerstrmigungsiebiv e, dem
Lt rti st b

4 Duas lerenungsgebin v s dem 51T 2017 abgrchioncen kh el davon ae, dins weldns Hivm Maps
wobdhid et Vit esrehai Ui Per' Tabtung dir Rirghes bt g rinch it LdieChrang) ties el hviragey
bawrdragh wurde [ hiften S8 € ah Aoigies bibatiag gedafll uied de Loactnayf did Lttt venmed e
beanaragl wred der. Hapriu sules S o beales nodPanals Bleors Fugh g, diesss o0 o dem |15 08 2004
wkisle e hibar

R e

s,

|| STADTDASSEL

‘Won; Depentardl, Christian «Cheidian Degerharch filab-us nisderiachinn des
Gasendel: DRt B Augunt 228 1337
An: Jeratich, dnn Catrin sherabachilvisdt-dnsel des

Setv geetrie Fraw beraisch,
Das Lares Miedersachsen mf Bersts mm Jahi 2005 guich faaaliscrss Erpschad® Eigeniomer des o.g.

Grundsiucs |Fiskuieririchud Fudol Foil).
Bafeis habe itf &n YerkehriweMGulBcrien erEletl dass nun BhIuainsn werden scl

Bid 1:  Auski(nfte der Stact Dassel vom 07.08.2024
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Staatliches Baumanagement Sldniedersachsen

LFN-Dagsel-Bahnhofstr. 36

Anlage 5:  Auskiinfte der Stadt Dassel
Seite 2 von 3

Die beigeflgte Anlage habe ich damals als Anfrage versendet.

Eine Auskunft habe ich nur mtndlich von Herm Fuchs bekommen. Da mir die Telefonzentrale der
Stadtverwaltung mitgeteilt hat, dass Herr Fuchs im Urlaub ist, wende ich mich an Sie, mit der Bitte um
Beantwortung der Fragen.

Ich bitte um eine gebUhrenfrele Auskunft im Sinne des §2 (1) NVerwKostG.
Far Fragen stehe ich gem 2ur Verfogung.

Mit freundlichen Gritten
Im Auftrag

Christian Degenhardt
Architekt | G 31

Staatliches Baumanagement Sidnledersachsen

Dignststelle Gattingen | Herzbarger Landstralie 14 [ 37085 Gittingen
Pestadresse Hauptsitz: Graupenstralle 8 | 38678 Clausthal-Zellerfeld
Telefon: 053238611172 | Fa: 05323 9611-199

Mobil: 0177 736 2321

Chiistian. Degenhardti@sb-sn.niedersachsen.da | www.rlbl.nisdersachsen.de

Wir suchen Fach- und Nachwuchskriftel
Hinweisezur DSVD entehmen Sfe bite unsersl [ntemeatseits.

Bild 2: Auskiinfte der Stadt Dassel vom 07.08.2024

Bahnhofstrale 36, 37586 Dassel
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Anlage 5:  Auskiinfte der Stadt Dassel

Seile 3 von 3
Van: Viohier Fudn | Stedt Dawel < hochs frinct-deasel des
Oeemndel Dorvwvlig § September 2004 0010
An Dugerhardt, Chriutiae
Betraft AW Erbefung Verehrweriguisdhten - Bime um Scikunh Sahndalir
16 17585 Cussel

Guten Marpen Ment Degenhand,

, Busbau- oder Ausgleichsbetrdge Toe dietss Grundstick sind nichi e Tallig-
Do LBschurg ded Sanienungivenmeron werde nich Abschiuid der Sankrung von ued pausckal Tor alle
Gresshticke im Ranlenasgigebiet brartragl.
Sadern ein Sarprungivermerk hasr sach im Grundbuch enlPalten BL wurde et oMenL ik vam
Grurdtsschaen Ubersehen.

M5 Irpunddiichen Gididlen
Wolloer Fuc®a

STADT DASSEL

Fachibeereich B - Bau & Ordrung
Ted: DS5E4 20236

o Eptad) -dayes de

ey Hadt-daniel de

z ) ‘ STADTDASSEL

Wan: Degenhandt, Chrigtiagn <Chrisiian Degerdardt @b-sn nisderwachsen das

Gasandst: Wittworh, 4. Septesber JO0M 1246

A Vodker Fuchd | Siadt Dawes! clucha@stee daasl den

Betreft: Wi Drstelung Verkehnwertguischien - Bitbe v Aundanft: Rahntofstr, 3 57585 (el

Sehi gesfriar Her Fucks.
das Land Misdersachesn it durch Ssialsche Erbschafl (Nachisss Fudol Rolf) ssil 20135 Eigentimer des.

0. Grundslilcks

Thiw Fiolliogin Frou Jeraksch hal mir beieis sinige Fragen pJd dem Grundsiick beantworied, Sehen Se
higrau auch dar nachioiperds E-Mad Anheort
mmsmwwmdﬂWH Eoal e T WEr 3T

I Bt Gy e U Basn beveraung

N Freundichen Grifsn

im Aufrag

I Pt 15 gy i Puiief o

ikl | DD

Bid 3:  Auskinfie der Sadt Dassel vom 05.09.2024
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Anlage 6:
Seite 1 von 1

Bild 1:

Auskunft des Landkreises Northeim vom 16.08.2024

LANDKREIS

Die Landratin NORTHEIM ¢

Fachbssradch 41
Slaathches SOdniscersachsen arrngrme P T ey
Graupensirale ¥ :""' ;Hm TOE-151, Farirai PR
slon, 151,
38678 Clausthal-Zellerieid T ———
[T T S ——
Teimiserrainbaiungen varmeiden Wirirheiten!
[ PO s O PR P S Lo [
Verkahaswagerritfung 41-BL-321824 1608, 2024
sl
Ak gis e Baulpslenverpeebaie, B- @ FPln
By rorrE L Fhas LR L
Dassal, Bahnkolsiale 36 Drassel 13 M7
Sehr geshrier Herr Degenhardi,

Tu thram Anirag auf Eredung von Auskiniien zu Verkehnpsegemmitiuongsn, mdchie ich finen
mitiellon, dass sich sefl dem Jahr 2015, 4z V1 1-BL-4548/15, keine Verdnderungen i Bp-
bauusngsplan und Flschernutrungsplan ergeben haben

Do Bawtast 175, Gemarkung Dassel, Babnhofstrafie 36, i1 b Obersandier Ausiihrung wod-
faden

Unbsr dem genancien Grundstlcs sind ssit dem Jahr 2015 keins genshmigungapichiigan
Baymallinahmen eingereicht und baucrdrungsbehdrdiche BeschriinkungenBeansiandurgan
Tagpeen rich vor.

Vaomandens Baursichnunden wunden im Jahe 2015 Gbermibel.

M Treundichan Groden
bni Audirag

s.f“”

Sorarmreden rodegm B b 11 5 UR deealegn ol dorveraiiags 350 S 020 50 18y ol o 00 D 18 OO U0 beiegs B 36 be Ll 30 Lk

il S ey i
T e d e

[ ——r——— g R T R FI@IAS u"- |
it | et - M DEIS M35 LU 0T D10 NRIL.2i2 . T
Hangbl - (O 0% 0 Y B i S

Auszug aus dem Baulastenblatt Mr. 369 der Statt Dassel (Versnigungsbaulast)

LFM.Dassel-Banhnhafsir. 3

Bahnholgirate 36, 37558 Dassel
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Anlage 7:
Seite 1 von 13

Sodnisgersdchnen I._F_H-anﬂ-ﬂ-ﬂ'li‘h:ﬁtr a5

Stellungnahme Landkreis Northeim

Diensisiole Golingsn

H=irt mmm Telefor (O5551)700-1268 Jerfale 7080
Herzbeger Landstrae 14 Tebefacr [(DS551]T068-154

TS Gattingan E-Mail  krahbsnpiEiandores-nodhen de

T g e Frm B bowiare iy [w- L
13.07.2018, G 318 V1,1-BL-45%885 300102045

Auskirfio aus Roegistem

Sahe geshriar Heer Degennarndi,

auf Bhna Anfrage kann ich Ihngn mitisien

1. Baulasterseroeichns
won Dassed, Gemarkung Dusssl. Flur 13, Flustock 117 59
Siralaflage Bahmhotstrale 38
1.1, [ E% bastehen keine belastendenbegirstganden Eintragurgen

1.2. [7] Es bestohen foigends balsstendenbeg(nstigenden Einfragungen
Baulaatanklatt e, 175 [ siehs Ardage

2. BauzsichnungenBanechnungen fegen [ nickt [ vor_ [5] sishe Anlage.
3. Bauordnungsbehfudiichs Baschrainkungoen/Boeanstandungen hegen [5] rck [ vor,

&, Das Dbjekt siohs [Z] nicht [ erter Denkmalschutz. Es hande® sich um ain
41 [] Einzeidenional  § 3 Aba_ 2 MNds Denkmakchutzgessts
42 [ Gruppendeskinal  § 3 Abe 3 MNds. Denkmakchutrpessts

v e g Vet B 1) 000 i o Bt T DG B el it Peirang

mnnhuu-n WO DL IR e DoAY 0 "ar
s Cbmcie (LT 03§ 06 24 40 50 W - S Tl D 1O My DO 4. i daE Bl e T
e St L W0 I 00 1AL AT PR OO O A D TR RN BT 1Y e e
il N TN R - T REL O B OAN O G O T ML

Bid 1: Stellungnahme Landkreis Mortheim vom 30,10.2015
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Staalliches Baumanagement Siidniedersachsen LFN-Dassel-Bahnhofstr. 36

Anlage 7:  Stellungnahme Landkreis Northeim
Seite 2 von 13

ausnzeienen V], 1-BL-4548/15 schreivenvom  30.10.2015 sate 2

5. Beziiglich der bauplanungsrechtlichen Punkie 1 — 3 und der Altiasten unter Punkt 5 sie-
he separate Ed4uterungen.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

Bild 2. Stellungnahme Landkreis Northeim vom 30.10.2015

BahnhofstraBe 36, 37586 Dassel Seite 34 von 68




Staatliches Baumanagement SGdniedersachsen

LFN-Dassel-Bahnhofstr. 36

Anlage 7:
Seite 3von 13

Stellungnahme Landkreis Northeim

v - — e e im e et Py e = e e s

VI.1-BL-4548/15 ) 02.11.2015
‘& (05551)708-126

Bauplanungsrechtiiche Stellungnahme

Antragateller
Staatliches Baumanagement Stidniedersachsen

Dienststelle Gittingen, Herm Christian Degenhardt

Grundstiick Gomarkung Flur Fiurstiick

Dassel, BahnhofstraBe 36 Dasse! 13 117
Dassel 1 3g

Zu Punkt 1

Ein Auszug aus dem Flachennutzungsplan ist beigefugt Im Flichennutzungsplan ist das
Baugrundstiick als Mischgebiet dargestellt. Textliche Festsetzungen gibt es In einem Fl&-
chennutzungsplan nicht.

Dem Flachennutzungsplan kann entnommen werden, dass das Grundstlick im Geltungs-
bereich einer Sanlerungssatzung liegt. Eine Kopie der Satzung ist als Anlage beigefgt.

Zu Punkt 2
Das Grundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

Zu Punkt 3

Das Grundstick befindet sich im sogenannten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB.

Nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben zulsssig, wenn es sich nach Art und Ma8 der bauli-

chen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die

Eigenart der nheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforde-

rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiitnisse milssen gewahrt bleiben; das Orisbild

darf nicht beeintrachtigt werden. Entspricht die Eigenart der niheren Umgebung einem

einschiigigen Baugebiet, ist fiir die allgemeine Zuldssigksit die Baunutzungsverordnung,

maBgebend. Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem Mischgebiet, so dass

nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssig sind:

Wohngebéiude,

Geschéfis- und Birogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-

gungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

. Anfagen flr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen,

. Vergnigungsstitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
Oberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

ENO bk LN

Bild 3:  Stellungnahme Landkreis Northeim vom 30.10.2015 — Bauplanungsrechtliche Stellung-

nahme

Bahnhofstralke 36, 37586 Dassel
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Anlage 7:  Stellungnahme Landkreis Northeim
Seite 4 von 13

Aktenzeichen b00151-p00163- Stefflungnahme vom P0O0001 Seite 2/2
b00034/h00036

Die tatséichliche bauplanungsrechtiiche ZulAssigkeit eines Vorhabens ist jedoch im Einzel-
fall immer prifungsbedurftig. Inshesondere kénnen auch die o.g. Vorhaben nach § 15
BauNVQ unzulissig sein, wenn von ihnen Belastigungen oder Stdrungen ausgehen, die
nach der Eigenart des Baugebietes im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzu-
mutbar sind (Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme).

NP

Rehberg

Bild4:  Stellungnahme Landkreis Northeim vom 30.10.2015 — Bauplanungsrechtliche Stellung-
nahme

Bahnhofstrafie 36, 37586 Dassel Seite 36 von 68
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Anlage T:

Stellungnahme Landkreis Northeim
Saite 5 von 13

| il " ¥ 1
\ il 1
han X # Il._l ] 1
1 el ticd duds
3k 3 |1 !

L -'t.l #'_F‘ I| 1 £
1~ o\ i - |
."'- 1 L 3 _I-'\- —

) j | g i

L
e

Biid 5

BaFnhosbala 36, 375086 Dassel

! L . A -'u 1
Reiiln e e
el 'II- lr_
II: ol .ﬂ'ﬂ? "
. : X P
: et AL _.% o X
LY I'II '.I..___. \
- 2 §-Y i \
J - |u"-'" o Eariat L :+| a4 1] I#IL i
. 1147 'y T e
s LT
T g
1 W
L i h.
- i l.-=""":.-. | L "
P "l

-
T
W
W
e
-
\ Y
!
\ e
Sl
5

P
it
R
.‘h—‘ o

Stellungnahme Landkreis Modheim vom 30102015 — Auszug aus dem Flichennut-
zungsplan der Stadi Dassal
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Anlage 7: Stellungnahme Landkreis Northeim
Seite 6 von 13

Der Landrat

[ertheim « P . E)

. Fachberel - U 114
Staatliches Baumanagement Stdnieder- MZ:ien::n:gr\gtaE:%?; g?gﬂﬂ\:she;m

sachsen Herr Diedrich
Postfach 1265 Zimmer 137/Anbau
38670 Clausthal-Zellerfeld Telefon 05551 708-184, Zenirale 708-0

Telefax 05551 708-630

E-Mail hdiedrich@!andkreis-nothelm.de

Internet www.landkreis-northeim.de

Terminverginbarungen vermeiden Wartezeiton
Datum und Zekehen Jhres Schrelbens Mein Zeichen

Datum
13.07.2015 VI.4-AB-4531/15 29.10.2016

Auskunft aus dem Altlastenkataster geméB § 6 Nieders. Bodenschutzgesetz

Grundstlick Gemarkung Flur Flurstdck
Dassel, Bahnhofstrake 36 Dassel 13 117
Dassel 1 39

Sehr geehrte Damen und Herfren,

auf {hre Anfrage vom 13,07.2015 teile ich thnen mit, dass fir das 0. g. Grundstuck in dem
hter vorhandenen Altlastenkataster keine Kontaminationen eingetragen sind.

Die Auskunft ist gem&R § 2 des Nieders. Verwaltungskostengesetzes gebOhrenfrei,

Mit freundlichen GriBen
rag 3

eolnd)

Diedrich

Senvicezeiten; montags bis freltags 8.30 bis 12,30 Uhr, dienstags und donnerstags. 14,00 bis #6.00 Uhrund pach Versinbanung

Krets-Sparkasse Norhaim (BLZ: 262 500 01) 23 845 — {31C; NOLA DE 2INGM) IBAN; DEGS 262900010000 0233 48 =r
Sparkasse Ebeck (BLZ: 262 514 25) 10 10 626 — (21C; NOLA DE 21EIN BAN: DEZD 2625 1425 0001 0106 28 .
Pastoank Hannover (BLZ: 250100 30) 20 11-304 — (BIC: PENK DE FF) IBAN: DEL3 2501 00300002 0113 oA e <

Word/LB {H1LZ: 250 500 00) 22 £03 365 ~ (BIC: NCLA IDE 2+) IRAN: DET4 2505 0000 0022 8033 65

Bild 6. Stellungnahme Landkreis Northeim vom 30.10.2015 — Auskunft aus dem Altlastenkatas-
ter

Bahnhofstrale 36, 37586 Dassel Seite 38 von 68
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Landkreis Northeim

Baulastenblatt Nr. 175

Seite 1

Der Oberkreisdirektor von; Dassel [Ortsteil + Gemarkung: Dassel
Grundstfick: Bahnhofstrale 16
BAULASTENVERZEICHNIS Flur: 13 | Flurstiick/e: 117
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen

1

Die jeweilige Eigentitmerin / der jeweilige Eigentilmer des Grundstilcks ist verpflichtet,
mit ihren / seinen baulichen Anlagen an das in der Osigrenze des westlichen
Nachbargrundstiickes BahnhofstraBe 34 (StraBe/Nr), Gemarkung Dassel, Flur 13,
Flurstiick 218/118, 2u errichtende Gebiiude -Carport und Wintergarten - gemiil Bauantrag
Nr. 11/254/98, in dessen Bautiefe, Hohe und der Nutzung entsprechend anzubsuen.

Northeim, den 20.07.1998
Eingetragen aufprmd der
Eintragungsverfiigung vom 20.07.1998
Breitenbach

Die Ub:relns!lmmnng mit dem
| wird beglaubigr

SRV

Durchschriften..

.. Bauakte - Az.: 11/254/98

Hetrn Notar zut UR-Nr.

.. Teilungsakie Nr. Baulastenakte

Stadt / Flecken / Gemeinde Katasteramt Northeim

€l UOA / 8)i8S

;1 abejuy

wjaypioN sianjpue] awyeubun|je}s

U9SYJESISpa|UpPNS JUSLUSDELUBLUNEY SOLDEE)S

9% I15j0qUUEd-eSSEQ-NI



Staalliches Baumanagement Stdniedersachsen LFN-Dassel-Bahnhofstr. 36

Anlage7:  Stellungnahme Landkreis Northeim
Seite 8 von 13
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Bild 8:  Stellungnahme Landkreis Northeim vom 30.10.2015 — Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis

Bahnhofstrale 36, 37586 Dassel Seite 40 von 68
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Anlage 7:  Stellungnahme Landkreis Northeim
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Bild 8 Stellungnahme Landkneis Northeim wam 30,10 2015 - Auszug aus der Bauakte
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Anlage 7:  Stellungnahme Landkreis Northeim
Seite 10 von 13
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Bild 10: Stellungnahme Landkreis Northeim vom 30.10.2015 = Auszueg aus der Bauakle
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Anlage 7:  Stellungnahme Landkreis Northeim
Seie 11 wvon 13

Bild 11;  Stellungnahme Landkreis Mortheim vom 30,10 2015 - Auszug aus der Bauakte

‘Bahnholeirehe 36, 37556 Dasssl St 43 won BR
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Anlage 7:  Stellungnahme Landkreis Northeim
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Bild 12 Stellungnahme Landkreis Norheim vom 30.10.2015 - Auszug aus der Bavakte

Barnhodstrale 56, JT585 Dasuel Seile 44 von 65
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Anlage 7:  Stellungnahme Landkreis Northeim
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Bild 13 Stellungnahme Landkreis Morheim vom 30,10.2015 - Auszug aus der Bauakte
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Anlage B:  Auskunft aus dem Altlastenkataster
Seite 1 von 1

Die Landratin LANDKREIS
NORTHEIM ¢

E-Mail

Fachbarabch 44
Staatliches Baumanagemen! Sudniedersachsen  maguesipaamming usd Umnweschutt
Dlertsielle Cotlingen Lgscieragirmae Saralle 078 37154 Northean
Graupenstra Lememad 12T
3B678 Clausthal-Zelerfeld et o T

gy P Db
06.08.2024 d4-AB-3230504 16.08.2024
Auskunft geman § 3 NMieders. Umweltinformationsgesetz sus dem Allastenkataster

Sahr geahaer Herr Degenhardt,

fur die Lisgenschaflen Dassesl, Bahnhofstralie 36 sowie ein Flursiick
Grmarhung Fus Flussaici
Crassel 13 1“7
Crassal 1 i

alrvd fr e Flur 13 Flurstick 117 in dem Verzeichnis der allastverdichiigen Flachen und
Altlasten [Alllasterkataster) keine Eintragungen (auf einen Allstandort | verzulirden sewie

sind flr dée Flur 1 Flurstdck 39 im Niedersichsischen BodeninformaSonssysiem (KIBIS)
keine Eintragungen [auf eine Alablagerung)] worzulinden.

Die Auskurifi ist gam. § 2 Nds. Versallungskostangessts gebihenirel,
Rechtsbehelfsbelehrung:

Gagen dasen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekannigabe Widerspruch
t=sirn Landkrais Morbeim, Medenhaimar Sir. /8, 37154 Northaim, eshoben werdan.

Wit treundiichen Gridlen

IF Auifrag

Pulvermiiies

Sorvengelen moriags B3 bes 17 5] Uiy, darwings urel donnersiags B0 b 1230 Uby und 1400 bes 96 000 L, e .30 B 17

Uy e ach Yereniaranyg i
Sonipr e Frenhpse liorkey P

oo Spwhiose Hevem - AN DEBS PR35 (008 0000 G138 &1 { —l,r'
e = AN DEJD 225 G2 D001 §908 O A
P |} AR DT 08 00 DEGS BELE A — .

Bild 1: SAuskunft aus dem Altlastenkatasier des Landkreses Morheim vom 16.08.2024

“Bahnholgiralbe 36, 37 580 Dasgel Gofle 48 yon B8
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Anlage 8: Wohnflichenberechnung
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Tl J_
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I3 [ 20
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i Audmsll (0400 000
O Aufiiall und Bt iniiEn

g

i e g v

Gahiuda: Wohr- urd Canchifishmn . Batrhohioaflln 38 37558 Dasend

Berechnung der Wohnfliche
Beninaig

ﬁFw
| - |

Lo =1 :
Bahehcistaile 30, 17506 Dassal

Bild 2:

5
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Bahnhotsirale 36, 37585 Dasepl Saile 48 vor 68



Staatliches Baumanagement Stdniedersachsen LFN-Dassel-Bahnhofstr. 36

Anlage 10: Grundbuch

Seite 1 von 8

Dleses Blatt ist zur FortFthrung auf EDV umgestellt worden
und dabel an dis Stelle dez bisherigen Blattied getzeten.
In dem Blatt enthaliene R3tyngen sind sehwar: sichtbar.
Freigegeben am 17.02.2D003, Klose

AMfsgericht  cisseer
Grundbuch von

Bezirk Dazgal
Blaft 2288

Eintieck Dasso| 2228 - Gievdoct 8 25 (4 2023 - Abdruck vom 08 08 2024 « Eeitp 1 von 1 Seiten

. Boden
Amtsgericht Grundbuchvon - Biatt .
Einbeck Dassel 2286 Bestandsverzeichnls
L ! el § T Bozawheung der Gndtick EnT: Eondenen Rachts R =
Numer |t Gemukung  Karte Liogar itechaftssrt uaLi
G- [L g, (ermesumpunesig | Fur | Fsitack | sEhETn, Funalics | .
#licke | aitcks a EEE™ 7 M ; |
1 2 j j - T8 . . : 4
4 - -Dassel 1 39 Landwirtschaftsilichs,

{har dem Hellwege. - |25

- eoam w Em am a N e
w o ~N & U b= WM -~

g 2 - Dassel _ . .. 11| 10/3 &3 ~.
. [Fri - &6
10/4
a1l / ‘ z _ 1
- Tagsal 11 | 17/542 SL1EC |
o [Priedrich-! eMAND—-STr. ~ M0 | 0o
4 1"~ | pegsel 11| 2pRfe Elde— eitlache, R 5
- r. - |-
- Dassel 13 17 Gebaude- und Fre c
] Bahohofstr. 36 ' -1
[} = i phiirgerhol zberechtigurg, hogtehend aus:
Anteil an [der Imiéressenfientory eF. B. Hr- 481 von Dassel gur
X : m
fo
11
12
13
| 4E .
158
16
17
2 |3
18- [
19 L

Einbeck Dasse| 2266 - Qelndert am 25.04 2023 - Abdruck vorm 08 08.2024 - Setta 2 von 15 Sallen

Bild 1: Grundbuchblatt 2286 von Dassel, Seite 142

Bahnhofstrake 36, 37586 Dassel Seite 49 von 68
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Seite 4 von 8
Boaen
Amtsgericht Grundbuch van Blatt 1
Blobeck Dassel 2286 Abtellung B
10 ¥ardndarungen [&ashungan
' 1 Lasence L
. Spatal 4.Spany1|
12 [ 5 [ 7
13 1 |Mit dem belasteten GrundstDck Obertragen nach Band 73 2 Geléscht am 26. Februar 1988,
Blatty 2436 am 27. Januar 1986. )
14§ Vb .
1o P
{4 |Geldscht am 17.07.1995. \
L}
17 SusNodiak mﬁﬂt
Ie 5 |Gelbscht ma 21.01.1997.
1s JC#'M m.ﬂ’e??ht
1D 3 |Geleseht am 25.04.2023.
. 1 Echamburg
12
13
14 g
158
18
" ER
173 R
18! :
|
13 eas QR St e A 425 04 2009 - Abaruek vom 06.09.2024 - Baite 7 von 15 Sotien
Bogen
Amtsgericht Grendbuch von Blatt
Einbeck Dassel 2286 Abteltung I
i1 L aufonds Nuromor
NTN mﬁm H! thak Orundachulden, Aentsnschuldan
12z Emrs- Elosienda- Beirky yoatheken, )
Qungen werzeichnia
13 | 2 3 4
T 280, ==DN|Zwei hunde ntzig Deutoche Mark Grundschuld mit 10 ¥ Zinson IGr
14 B igsparkasse Forthein in Fortheim. GendR Bewilligung vom B.
g Mirz w 12. Hal 41937 und umgeachpleber am 15. Ok~
[ tover ‘1% .
3 ——
e m-—_lm_.:n_n_ Vierhundert Deutsche Mark Grundschuld mit 410 % Zinsen fur die Ereis-
17 heim iz Nortbeim. Gemif Bewilligung vom 25. Juli 1944
einge; Tegen am yegeschisben an 5. thober 1984,
18 == !
3 _‘I-E';BTE"—'-—Z..’:Z_Q[_—_—_D_R Zveitausendruntmmdertundzwnnzis Deutsche Mark Grundechuld mit
19 on fiir die Erelssparkasse Northeim in Rortheinm. GemiB Be-
will:.g-u.ng Yoo 1948 eingetragen am 22,,Dazenber 1948
vgaschneben an 15. 0|
1o
I ?72:5-.-5-—-—-_.;&_-_-_@_ nraitdusenasecuamnaart Deutscke Mark Grundschuld mit 40 % Zineen
11 i ssparkeese Northeim it Northeim. Gemil Bewilligupg vem
14. Dezeuber n_sn 22. Dezoober 1948 ungeschrieben
12 em 15. ﬁkt:o‘her 1984. N
i
13 WWVieﬂaham beutsche Mark Grundechuld mit 11 % Zinsen fiir die Kreis-
Northeim in Fortheim. Vollstreckbar nach § 8OO ZF0. Gem#B
145 Bewllligung. Vo ber 1952 elngetragen am 23. Januar 1953
] und uzsgeschrieben am 15. Quid ’
s )
~——
16 6 P o 4,000, —DM [Viertausend Deutpche Mark Grundschuld wit 419 % Zinden fir die ETeis—
866 Northsim in Fortheim. Vollstreckbar nach § BOD ZK). GemdR
17 Hirz 1953 eingetrogen am 17. Segtember 1953 und
umgescirie‘nan am 15.
El - 3
1 GEI 2
194 - :

Elnbork Dassal 2285 - Gadnoen Am 25.04.202] + Abdruck vom 06 032024 - Saito 8 van 15 Befion

Bild 4; Grundbuchblatt 2286 von Dassel, Seite 7+8
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Grundbuch

Amtsgericht
Einback

Bogen
Grundbuch ven Blatt
Dazsel 2286 Abtellung lll

e
Einjra~
gungen

| Lauiando | Laytende Nummer
Nutngs

der balastaisn
m

Bastands-
verzeichnia

Hypatheken, Qtuvndechulden, Ranianschulden

16
17

B8

19

30

:;I

[ 1

S.-- DH
8,15 DN

Ladand
thion

862,50 DM

421,92 oM

ZwelhupdertfonfundfOnfzig Deutsche Mark,

Iwelhundertachtundflnfzig 15/1c0 Deutsche Nark

Sicherungshypothek fOr den Tlschlermelster Hans-J.Gorlitz,
Burgwedel 6. Im Wege der Zwangsvollstreckung sus dem Yollstreckungs
bescheld des Amtsgerichts Burgwedel in GroBburgwedel vom 2. No-
vember 1988 ( 7a "B 96/88) eingetragen am 1. Dezember 1988,

UI ) /}Lge"ﬂuaua
Verteilte Slcherungshypothek zu achthundertzweiundsechzig 507100
Deutsche Mark mit 41 % Zinsen selt 17.09.1953 fir Christian
Reise, Bissendorfer Str, 8, Hamnover.. Xm Wege der Zwangsvoll-

streckung aus dem Vollstreckungsbescheid des Amtsgerichts in
Hannover vom 28.02.1994 (422 B 18112/93) eingetragen am

11.04.1595.
éu%‘l‘s\ ’ m11£bgecnt

Verteilte Sicherungshypothek zu vierhunderteinundzwanzig 927100
Deutsche Mark wit 4 % Zinsen aus 178,43 DM seit 28.02.1994 flrc
Christian Helse, Bissendorfer Str. 8, Hapnover. Im Wege der
Zwangsvollstreckung dus dem Vollstreckungshescheld des Amtsge-
richta in l;al&nnve:r vom 28.02.1994 (422 B 18112/93) eingetragen
am 141.04,1995.

- «é@ Hil#:brecht
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Sicherungrhypothek zu achttausend Deutsche Mark mit 12 % 2insen
aus achttausend Deutsche Mark DM selt O1.04. 1995
Sicherungohypathek zu viertasugendneunhundertdreizehn 48/100
Deutsche Mark it 12 % Zinsen aus drejtausendsechshundertvier-
undsechzig 177100 Deutsche Mark peit 01.04.1955 und 4 % Zin-
8113110:\:ﬁggéntnusenazuaihundertem 317100 Deutsche Mark DN aselt
fiir ale Lippische Baubeachleghandel GobH, Detmold. Im Wege der
Zwangsvollstreckung aus dem Vollstreckungsbascheld des Amtsge-
r#cg;sé_rglsbemnld vwon 30.06,1987 {9 B 4054/87) eingetragen am
17.07. .

.

Jugkediak luté?:‘ecne
BFicherungshypothek zu vierundiwanzigtausendrweihundertfiing
BO/100 Deutsche Mark mit 1 % Siuemniazuschlag fir jeden angefan-
genen Monat eb 12,04,1996 auf die Hauptschuld won 16.9%00,-- DM
Elr das Land Niedersachson. Im ¥ege des Verwaltungsiwangsver-
fahrens auf Ersuchen des Finanzamtes Pad Gandersheim vomn
(23.04.1996 (Az 12/137/02043) eingetragen am 07.05.1996.

Ju, lak brécht

i Bicherungohypotliek zu sechotausendfiinfKundartsieben 57/100 Deut—
sche Mark mit 5 & Zinsen aus 5.955,93 DN seit dem 01.07.1954 und
4 % Zingen aua 93,-- DM aeit dem 13.12.1954 fiir den Tischlaer-
moister Goerhard Ermst, Einbeck-D¥rrigsen. Im Wege der Zwange-
vollatreckung aus dom Volletreckungsbescheid des Amtggerichta
Einbeok vom 13.12.19945 (5 B 1623/94) eingetragen am 08.06,1997.

- TP AN

Jubkowiak ‘Hoffhanm
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Amisgercht Grundbuch von Blatt
Einbeck basael 2288 Abteiung Nl
Lowfende | Leafence Nurrimer

NUTmEr | derbelgseten

dar Grunckticta kn Batog Hypoiheken Grundschulden Renionschuldon

Ertro- Bedunds-

cungen veraciTe

1 2 3 £

24 5 50.000 EUR Finfzigtansend Euro Sicherungshypothek ftr den Landkrels Nercheinm.

Haztung

Gem&d Bowilligung vom 19.0%.2003 (UR®c, I1 56/03,. Nokar Dr.
F:inbeck) sipgetragen am 30.05,2003,

Jung,

Einbock Dassel 2206 - Gended &m 25.04.2023 - Abdnxck vom 00.08. 2024 « Seitr 12 von 15 Soften
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Amtsgericht Grundbuch von Blatt
Einbeck Dassel 2286 Abteilung Il
10 Verdnderungsn Loschungen
Lauterds Ladends
L d.Spaita f Bereg a.Nswm
12/ s [] T [ [ 0
EL’I"- 280,-= DM|I5schurgsvornerkung {ir die Ereisepar— - .
1a | 2 \Saiimkaaua Torthsin in Northein als Cliubi- ! B80e T i) Sogascr em 27 danuar
E 2,520,— n des Remhte Abt. ITI Nr. 5. GemiB| 3 | 5. 55.-- gM) : *
14 & 3.600,-- DM|Bewilts vom 20. Beptember 1952 eitd x |° 3 Gpo .- DM 3
getrogen am Japuar 1953 und unge- 5 i - DM .
15 schrieten am 15 08y -089, ]
x . - & 4.000,-- DM(
1s i 7 | 1o.000,=- gg,
y B | 2o.000,=~
] 280,— DO msclﬁngsvomerm TGy die Exeissnar—[ 11 I.123:74 }
17 2 M kasse Northeim in Northeim sle Qliubi-
3 | 2.520,== rin des Rechte Abt. IIT Nr. 6. Gemdd
1-8 & 600, ng vom 21. Mirs 1953 eingetrat 30.00C DM [fewells geléscht am
19 5 gon ‘.‘mb:n'm T er 1353 und ungo- 10 26.000 DM J1.11:2013.
?’) Erahimana

Das Grundstick lid. Nr. ¥ des BOSUBOAR
verzzich.niasoaqhstﬁ:z %;é GemiB Be-

gung vor 13 eingetragen
mher 41960 und umgeschrieben
am 15. Cktoba:

{0

Tautendar

Ioschungsvomermug fur den Jeweiligen
Gliubipr des Rechts Abt. IITI Nr. 7. Ge
nif Bewilligung von 5. Junl 1964 elo=—
en am 9. Jull %964 ung41m5e-

ST

e

- moE N E = = wm W W
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Amisgericht Grundbuch von Blan B
Einbeck Bassel 2286 Abteilung i)
Yarindarungen Ldwchungan
Lautende Lewinnds
Bte Betreg Fsd Beirog
Ll 8 T e ]
4 280,--IM [Lschungevormerkung Liir den jeweiligen
2 \moe,_ﬂmaubiger des Hochts Abt. IIT Nr. B.
3 2.520, == #f Bewllligung vem 1. Novegber 1967
4 3.600,—Dli|eloge am 22. Dezember 1967 und
5 4.000,--Dl ([ungeschriebe . Clkjober 1984.
& 4.000,—IH ) . :
2 | 10.000,—-DM )
N“I\' 280, ~-IM |Léschungsvornerkung fir den jewoiligen
2 Wﬂlﬁuhiger deg Rechts Abt. I1I Nr. 9.
3 2.520,=-~ pal Bewdlligung vom -11. April 1973
& 3.600,=-DH|ai. sn am 18, Juni 1973 und umge-
5 4.000,--DM|schrieten 15. Qinber, 1954,
3 & 000, ~~DM
? 10,000,--DM I
8 20.000,~-DK J
2]
2]
1
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Eild 1 Ansicht des Bewerfungsobjekis aus nordastiicher Richtung von der Stralle aus

Bild 2 Ansicht des Bewertungsobjekts aus ndrdlicher Richtung von der Stralie aus
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Bild 3 Ansichi Bahnhofstralle Richiung Oslen

Bild 4 Ansicht Bahnhafsirale Rchtung Westlen
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Selte 3 won 12
Bild 3 Ansichl des Bewerungsobjekis aus sOdiicher Richtung vom rickwarbigen GrundsiGoks-
el aus

Bild 4 Ansichi des Bewertungsobjekis aus slddsilscher Rschiung mit dem Nachbargrunostuck
EBahnhofstralle 34
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Bild 5 Ansicht des Bewertungsobjekts aus sidwesihcher Richiung mif dem Machbargrundstick
Bahnhofsiralle 38

Bild & Ansicht des Bewerfungsobjekts auws slddsthcher Richiung von der Friedrich-Schiine-
mann-Stralle aus
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Bild & Ansicht Laden im Erdgeschoss des Bewerungsctyjakls

Bild 10 Amsachl Zimmer im Erdgeschoss des Beswertungsobjekls
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Anlage 11: Fotos
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Bidd 11:  Ansicht Bad im Erdgeschoss des Bewertungsobjekts

Bild 12 Ansichi Bad im Erdgeschoss des Bewerlungsobjekts
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Selte 7 von 12

Bild 13:  Ansicht Elekiro-Unterverasiung im Erdgeschoss des Bewerlungsobjakis

Bild 14:  Flur im Erdgeschoss des Bewertungscbjekis
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Anlage 11: Fotos
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Bild 15 Ansicht Kikche im Obergeschoss des Bewerungsobjekis

Bild 18:  Ansicht Wohnzimmer im Obergeschoss des Bewerdungsobjekis
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Bild 17 Ansicht Schlafzimmer im Obergeschoss des Bewertungsobjekts

Bild 18:  Ansicht Tréppenhausfiur im Obergeschoss des Bewertungsobjekis
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Bild 19 Ansicht Holztreppe vom 0G zum DG des Bewertungsobjekis

Bild 20:  Ansicht Zimmer im Dachgeschoss des Bewerlungsobjekis
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Bild 21 Ansicht Zimmer im Dachgeschoss des Bewertungsobjekis

Bild 22;  Fenster mit Einfachverglasung im Dachgeschoss des Bewerjungsobjekts

BaFrinofstrale 36, 37586 Daseal

Sete 67 von 68




Staalliches Bamanagesment Sidnedersachsen LFN-Tassel-Bahnholsir. 45

Anlage 11: Fotos
Saite 12 von 12

Bild 23:

RS

Bild 24:  Innenhof und Mebangebaude des Bewertungsobjekis

d
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