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Verkehrswertg utachten zum zwecke der Zwangsversteigerung

Ermittlung des Verkehrswertes in Anlehnung an § 194 BauGB sowie ImmoWertV vom 14. Juli 2021,
in Kraft getreten am 01. Januar 2022

5. Ausfertigung: PDF-Datei
zur Veroéffentlichung im Internet
Ausfertigung fur das Amtsgericht

von insgesamt drei schriftlichen
Ausfertigungen

sowie

zwei elektronischen
Ausfertigungen

mit einem Umfang
von 40 Seiten

Leerstehende Villa
Hastenbecker Weg 88

31789 Hameln - OT Afferde

Grundbuch: AG Hameln, Grundbuch von Afferde, Blatt 2727, Ifd. Nr. 1

Flur / Flurstiick / GrundstiicksgroRe: Gemarkung Afferde, Flur 6, Flurstick 5/22 mit 2.092 m?

Wohn- und Nutzflachen: ca. 130 m? Nutzflache im Erdgeschoss
ca. 130 m? Nutzflache im Obergeschoss
ca. 110 m? Nutzflache im Kellergeschoss

Grundstiickseigentiimer: Auf Anordnung des Gerichts wird im Gutachten auf
Namensnennungen verzichtet.

Glaubiger: Keine Angabe

Auftraggeber: Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln

Tag der Auftragserteilung: 27.03.2026

Ortstermin: 04.06.2026 (Kein Zutritt am anberaumten Ortstermin ermdglicht)
Wertermittlungsstichtag: 04.06.2026

Datum der Ausfertigung: 24.06.2026

Bei der nachstehenden Wertermittlung handelt es sich um eine ,Verkehrswertschatzung®.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Fiir den Wertermittlungsstichtag ermittelt sich der Verkehrswert des Grundstiicks zu:

63.000 €

In Worten: Dreiundsechzigtausend Euro

Die folgenden Unterlagen und Berechnungen fihren zum Verkehrswert.

Seite - 1 - von 40



Ouslilibmion
Prifpiches

Sachwerstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken |TUV - zertifiziert) : Dttt

,r.q RCHITEKT Frank Fiebich e o Verkehrswertgutachten | e
ok i, 1 Architekt Lipl-ng. [FH| tur Nevsau und samenng. 26 K 5/26 TUVRhainland

Stralsuncler Str 3+ Hameln « Tel 05151-407582 « wwwihravchitek-fiehich de 1D 03 anmane
1. VORBEMERKUNGEN -4 -
1.1 Urheberrechtsvermerk -4 -
1.2 Alilgemeines zum Verkehrswert -4 -
1.3 Umfang der Sachverhaltsfeststellung -5-
1.4 Ausschluss der Sachverhaltsfeststellung -5-
1.5 Allgemeines zum Auftrag -6-
1.6 Begriindung eines Rechtsverhiltnisses -6 -
1.7 Sanierungspflicht nach Gebaudeenergiegesetz (GEG) -7-
2. AUFTRAGSBESCHREIBUNG -8-
2.1 Auftraggeber -8-
2.2 Tag der Auftragserteilung -8-
2.3 Zweck des Gutachtens -8-
2.4 Unterlagen -8-
2.5 Ortsbesichtigung -8-
3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG -9-
3.1 Grundstiickseigentiimer -9-
3.2 Grundbuch -9-
3.3 Katasterangaben des Grundstiicks -9-
3.4 Tatsachliche Nutzung -9-
3.5 Entwicklungszustand -9-
3.6 Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet -9-
3.7 Denkmalschutz -9-
3.8 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen: -10 -
39 Ort -12 -
3.10  Grundstiicksgestaltung / Grenzverhiltnisse -12 -
3.1 Baugrund -12 -
3.12  ErschlieBungszustand -12 -
3.13 Umliegende Bebauung und Nutzung -12 -

Seite - 2 - von 40



Demperirlia

Sachverstandiger fur die Beweriung von bebauten und unbebauten Grundstucken |TUV - zerufizeert| iyt
1 . . 5 s Prifpiches
"ARCHITEKT Frank Fiebich ey Verkehrswertgutachten g b
} ; + Ganzheitliche Bauplanung : . 20
Bauier und Wolknen Architet Dypl-ng. [FH) turhewnauund sanienny;. 26 K 5/26 TOVRheinland

ATIFIFIERT | B A=)

Stralsunder 5tr 3+ Hameln = Tel 05151 -407 582+ wwawihrarchiteke-fiebichide D NF 7405408

3.14 PKW-Stellplatze -14 -
3.15 Immissionen / Vibrationen -14 -
3.16  Altlasten -14 -
4. BAULICHE ANLAGEN -15 -
4.1 Bilddokumentation der Gebdudeansichten -15 -
4.2 Leerstehende Villa -18 -
4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -21 -
4.4 AuBenanlagen -22 -
4.5 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer -23 -
5. BODENWERTERMITTLUNG -23 -
6. ERMITTLUNG DES LIQUIDATIONSWERTES -24 -
7. ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES -25 -
8. VERZEICHNIS DER ANLAGEN - 26 -
Anlage 1: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte -27 -
Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte -28 -
Anlage 3: Grundriss Kellergeschoss - aus einer Baugenehmigung von 2000 -29 -
Anlage 4: Grundriss Erdgeschoss - aus einer Baugenehmigung von 2000 -30 -
Anlage 5: Grundriss Obergeschoss - aus einer Baugenehmigung von 2000 -31-
Anlage 6:  Schnitt - aus einer Baugenehmigung von 2000 -32-
Anlage 7:  Ansicht von Nord-Osten — aus einer Baugenehmigung von 2000 -33-
Anlage 8: Ansicht von Nord-Westen — aus einer Baugenehmigung von 2000 -34 -
Anlage 9: Ansicht von Siid-Westen — aus einer Baugenehmigung von 2000 -35-
Anlage 10: Ansicht von Siid-Osten — aus einer Baugenehmigung von 2000 -36 -
Anlage 11: Auskunft aus dem Altlastenkataster Land Niedersachsen - 1 -37 -
Anlage 11: Auskunft aus dem Altlastenkataster Land Niedersachsen - 2 -38 -
Anlage 12: Lageplan zu Grundbuch Abt. Il , Nr. 1 -39 -
Anlage 13: Literaturverzeichnis -40 -

Seite - 3 - von 40



Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten wid unbebauten Grundstucken (TOV - zertifizert| s
“ARCHITEKT Frank Fiebich =P Rhot Verkehrswertgutachten A i
Fiar 4 ; : * Ganzheitliche Bauplancing : . 10,06 308
gesundes Architekt Dipl-4ng. [FH Tiir Newbau und Sankung 26 K 5/26 TUVRhainland

Bawen und Wolinen

WA fuv.nam

Stralsunder Str 3+ Hameln » Tell D5161-407 582 » wwwihrarchitekt-fiebichide ' 1D FFTAGEDE

1.

1.1

1.2

Vorbemerkungen

Urheberrechtsvermerk

Jegliche Vervielfaltigung und Veroéffentlichung ist nur mit ausdrtcklicher schriftlicher
Erlaubnis des Vollstreckungsgerichts, bei Privatauftrag des Unterzeichnenden,
gestattet. Dies gilt auch fur Auszlige aus Karten, Zeichnungen, Fotos und sonstigen
reproduzierbaren Inhalten des Gutachtens oder der Anlagen. Im Zweifel ist der im
Besitz der Rechte befindliche — Copyright © - um schriftliche Zustimmung zur
weiteren Verwendung und Vergutung zu konsultieren. Die im Gutachten genannten
Inhaber zu den — Copyright © - erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und
Richtigkeit, sondern spiegeln den Kenntnisstand des Unterzeichnenden wider.
Samtliche Fotografien sowie das Gesamtwerk ,Gutachten® stehen im © des
Unterzeichnenden.

Allgemeines zum Verkehrswert

In der Marktwirtschaft, die auch als Verkehrswirtschaft bezeichnet wird, ist der
Verkehrswert ein geschatzter Wert fur Gegenstande. Es wird dabei von einem
theoretisch zu erzielenden Preis ausgegangen, der bei einem Verkauf des
Gegenstandes zu erzielen ware, wobei alle Markteinflisse zu beriicksichtigen sind.
Bei Grundstulicken sind dies zum Beispiel die Lage, die Nutzflache, die Kauferschicht
usw. Der Verkehrswert ist demnach nicht immer mit dem Kaufpreis identisch.
Notverkaufs-, Gefélligkeits- und Liebhaberpreise sind nicht mit dem Verkehrswert
gleichzusetzen.

Der Verkehrswert von Immobilien ist nach allgemein anerkannten Grundsatzen mit
Hilfe des Vergleichswert-, des Ertragswert- oder Sachwertverfahrens oder mehrerer
dieser Verfahren zu ermitteln. Diese Verfahren sind in der ,Verordnung Uber die
Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken®
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV, vom 19. Mai 2010, in Kraft
getreten am 01. Juli 2010) beschrieben.

Neben der ImmoWertV gibt es als erganzende Richtlinien die Wertermittlungs-
richtlinien (WertR 2006). Obwohl diese auf Anordnung nur bindend fur staatliche
Bewertungen gelten, ist ihre Anwendung aufgrund ihrer Gbergreifenden Bedeutung
nicht auf Bundes- und Landesbehdrden beschrankt.

Zitat von Dr. Gotz Sommer:

"Grundstiickswertermittlung ist die Kunst, in einem durch Rechtsvorschriften
geregelten Verfahren und auf Grund eigener Erfahrungen sowie fundierter
betriebswirtschatftlicher, juristischer und bautechnischer Kenntnisse, den Wert einer
Immobilie zu ermitteln.

Man versucht, wohlbegriindet und fiir den Adressaten auch nachvollziehbar, einen
Blick in die nicht gegebene Realitét zu werfen, indem man einen Preis prognostiziert
ohne genau zu wissen, ob der Markt diesen auch annehmen wiirde."
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1.3

1.4

Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Der Wertermittlung sind die Umstande zugrunde gelegt worden, die im Rahmen einer
ordnungsgemafien und angemessenen Ermittlung des Sachverhalts, vor allem bei
der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Es
wird besonders darauf hingewiesen, dass ein Recht auf eine vollstandige
Beschreibung des Wertermittlungsobjekts im Gutachten nicht besteht. Die Gebaude
kénnen im Rahmen der Wertermittlung nur nach den sichtbaren bzw. zuganglich
gemachten Oberflachen beurteilt werden. Deshalb wird fiir die Herstellung der
Gebaude normale handwerksgerechte Ausflihrung unterstellt. Mangel und Schaden,
die nicht offen sichtbar sind oder dem Gutachter nicht mitgeteilt wurden, finden bei
der Wertermittlung keine Berticksichtigung. Abweichungen der Objekte in der Bauart
und der Ausstattung werden bei der Verkehrswertermittlung bertcksichtigt, soweit sie
wertmafig bedeutsam sind. Feststellungen werden nur in soweit getroffen, wie sie
augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant
sind.

Die Bauart der Gebaude ist in der Regel bauzeittypisch und insbesondere in Bezug
auf den Schall- und Warmeschutz mit heutigen Anforderungen nicht vergleichbar.
Derartige Abweichungen sind keine Mangel. Sie werden aber bei der
Verkehrswertermittiung bericksichtigt.

Der Gutachter legt bei der Verkehrswertermittlung fir die Qualitat der Gebaude den
Zustand der Besichtigung zugrunde.

Gegebenenfalls vorhandenes Mobiliar (z. B. Einbaukichen) sind nicht Bestandteil der
Bewertung.

Ausschluss der Sachverhaltsfeststellung

Bei der 6rtlichen Besichtigung werden:
- vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

- die Funktionsfahigkeit von Fenstern ggf. mit Rollladen, Turen, Heizung, Heizungs-
und Sanitarinstallation, Warmwasserbereitung, Elektroinstallation usw. nicht
ausdricklich geprft,

- Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie das Vorhandensein
und die Funktionsfahigkeit von horizontalen und vertikalen Sperrschichten sowie
das Vorhandensein und die Funktionsfahigkeit von Dampfsperren nicht gepruft,

- keine Prufungen auf tierische und pflanzliche Schadlinge vorgenommen. Hierzu
muss gegebenenfalls ein Fachsachverstandiger gehért werden,

- Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und tierischen
Schéadlingen bezuglich Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen. Hierzu muss
gegebenenfalls ein Fachsachverstandiger gehért werden,

- Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile o. &.) nicht getroffen. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehort werden,

- keine Schallschutzprifungen durchgefihrt. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehort werden,

- eine gegebenenfalls vorhandene Drainage in Bezug auf Bauweise und Funktion
nicht gepruft,
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1.5

1.6

- keine Untersuchungen im Hinblick auf dieragfahigkeit des Bodens oder auf
eventuell vorhandene Altlasten vorgenommen. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehoért werden,

- keine Prifung auf Standsicherheit der Gebaude vorgenommen. Hierzu muss
gegebenenfalls ein Fachsachverstandiger gehoért werden,

- keine Feststellung der Grundwassergefahrdung der baulichen Anlage getroffen.

Allgemeines zum Auftrag

Das Gutachten wird in 3-facher schriftlicher Ausfertigung sowie als zwei
PDF-Dateien erstellt. Eine elektronische Ausfertigung verbleibt bei dem

Sachverstandigen und wird gemaf Sachverstandigenverordnung 10 Jahre lang
verwahrt.

Begriindung eines Rechtsverhaltnisses

Der Auftrag zur Erstattung des Gutachtens begriindet lediglich ein Rechtverhaltnis
zwischen dem Auftraggeber und dem Sachverstéandigen Architekten Frank Fiebich.

Dritte kdnnen keine Rechte gegenlber dem Sachverstandigen aus dem Inhalt des
Gutachtens geltend machen.
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1.7 Sanierungspflicht nach Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Von der Sanierungspflicht sind alle Eigentumer betroffen, die einen Altbau gekauft,
geerbt oder geschenkt bekommen haben. Fir die Sanierung hat der neue
Eigentimer, nach erfolgter Eintragung des Eigentimerwechsels in das Grundbuch,
eine Frist zur Umsetzung von zwei Jahren.

Die Sanierungspflicht betrifft die folgenden Bereiche:

1. Da@mmung oberste Geschossdecke / Dachddammung
Ist die oberste Geschossdecke bzw. das Dach uber beheizten Wohnraumen
bisher ungeddmmt, missen diese Bauteile nachtraglich geddmmt werden.
Diese Hullflache oberster Geschosse (betroffener Schragdachbereich und /
oder oberste Geschossdecke) mufll dann die Vorgaben des Gebaudeenergie-
gestzes hinsichtlich der Dammung erfullen. Der Warmedurchgangskoeffizient
(U-Wert) muss mindestens 0,24 W/m?K oder weniger betragen.

2. Austausch der Heizungsanlage
Heizungsanlage sind auszutauschen, wenn sie alter als 30 Jahre sind und es
sich um Standard- oder Konstanttemperaturkessel handelt. Ausgenommen
von der Austauschpflicht sind Niedertemperatur- und Brennwertheizungen.

3. Dammung von Brauchwarmwasser- und Heizungsleitungen
Derartige Leitungen sind zu dammen, wenn sie in unbeheizten Raumen
verlaufen (z. B. unter Kellerdecken und an Kellerwanden).

4. 10% Regel bei der Erneuerung von Bauteilen
Werden Bauteile eines Gebaudes zu mehr als 10% erneuert, muss das
gesamte Bauteil den Vorgaben des Gebaudeenergiegestzes entsprechen.
Diese Regelung greift zum Beispiel bei der Erneuerung einer Fassade.
Bendtigt diese einen kompletten Neuanstrich, ist sie energetisch nach den
Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes zu ertlichtigen.
Auch bei einer Dacheindeckung, bei der mehr als 10% der Dachflache
betroffen ist, ist das gesamte Dach energetisch entsprechend zu ertiichtigen.

Weiterhin gilt seit dem 01.01.2025 in Niedersachsen bei einer umfangreichen
Dachsanierung die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage.

50% der erneuerten Flache ist dann mit einer Anlage zur Stromerzeugung zu
belegen.

Es ist nicht Bestandteil dieses Gutachtens, Bauteile auf Einhaltung der
Anforderungen nach dem Gebaudeenergiegesetz zu Uberprifen oder bei
Nichteinhaltung dieser Anforderungen, die sich daraus fur den Erwerber ergebenden
Konsequenzen zu ermitteln.

Es obliegt einem Erwerber, die sich eventuell aus dem Gebaudeenergiegesetz

ergebenden nétigen SanierungsmalRnahmen und die daraus folgenden Kosten zu
ermitteln.
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2,

21

2.2

23

24
241

24.2

243

25

Auftragsbeschreibung

Auftraggeber
Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln

Tag der Auftragserteilung
27. Marz 2026

Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfligung gestelit:
- Grundbuchauszug vom 23.01.2026

Folgende Unterlagen / Angaben wurden von den Eigentiimern zur
Verfligung gestellt:

- keine

Folgende Unterlagen wurden vom Sachverstandigen beschafft /
recherchiert:

- aktuelle Ausziige aus dem Liegenschaftsbuch und der Liegenschaftskarte
- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand

- Auskunft zum beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand

- Altlastenauskunft

- verschiedene Auszlge aus der Bauakte

Die Richtigkeit der erhaltenen Auskiinfte und Unterlagen wird vorausgesetzt.

Ortsbesichtigung

Ein Zutritt wurde mir am anberaumten Ortstermin nicht ermdglicht.
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3.

31

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Grundstiuicksbeschreibung

Grundstuickseigentimer

Auf Anordnung des Gerichts wird im Gutachten auf Namensnennungen verzichtet.

Grundbuch
Amtsgericht Hameln, Grundbuch von Afferde, Blatt Nr. 2727, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben des Grundstiicks

Gemarkung Afferde, Flur 6, Flurstlick 5/22 mit 2.092 m?

Hastenbecker Weg 88, 31789 Hameln

Tatsachliche Nutzung

Die ehemalige Betriebsleitervilla einer Hamelner Firma ist seit ca. 30 Jahren
leerstehend.

Entwicklungszustand

Das Grundstick befindet sich im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 710 ,Sinram & Wendt“, welcher auf der Homepage der Stadt Hameln eingesehen
werden kann. Er setzt flr das Grundstlck ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest.
Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet

Das Grundstlick befindet sich nicht innerhalb eines Sanierungs-, Entwicklungs- oder
Umlegungsgebietes befindet.

Denkmalschutz

Das Gebéaude steht als Einzelbaudenkmal unter Denkmalschutz.
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3.8

3.8.1

3.8.2

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

Baulasten
Eine Baulast ist eine 6ffentlich-rechtliche Eintragung.

Das Baulastenverzeichnis bei der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde wurde nicht
abgefragt.

Im Eigentumsverzeichnis befindet sich kein Hinweis auf das Bestehen einer Baulast.

Die Bewertung in diesem Gutachten bezieht sich daher auf einen fiktiv von Baulasten
freien Zustand des Grundstticks.

Grundbuch Abteilung Il

Grundséatzlicher Hinweis:

Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken und grundstlicksgleichen Rechten
fur das Zwangsversteigerungsverfahren unterbleibt im Regelfall die Bewertung und
Wertung der nachstehenden Rechte, da nicht sicher ist, ob ihr Bestehenbleiben
gesichert ist. Uber den Wert der Rechte informiert dann das Gericht im
Versteigerungstermin. Es bestehen folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:

Grunddienstbarkeit (Wege- und Versorgungsleitungsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentiimer ...

(eingetragen am 22.10.2002)

Ifd. Nr. 2:

Beschrénkt persénliche Dienstbarkeit (Transformatorenstationsrecht) fiir die E.ON
Westfalen Weser AG ...

(eingetragen am 05.09.2006)

Ifd. Nr. 3:

Beschrénkt persénliche Dienstbarkeit (Gas-Leitungsrecht in Verbindung mit
Bebauungsbeschrénkung) fiir die GWS Stadtwerke Hameln GmbH ...
(eingetragen am 13.11.2006)

Ifd. Nr. 4:
Beschrénkt persénliche Dienstbarkeit (Kanalrecht) fiir die Stadt Hameln ...
(eingetragen am 15.08.2007)

Ifd. Nr. 6:
Jeweils ein VeréulBerungsverbot ...
(eingetragen am 25.08.2022)

Ifd. Nr. 7:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.
(eingetragen am 23.01.2026)
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3.8.3

Die Eintragung mit der Ifd. Nr. 1 beeinflusst den Verkehrswert nicht, da die fir das
Wege- und Versorgungsleitungsrecht im Lageplan (Anlage 12) gekennzeichnete
Flache auBlerhalb des hier zu bewertenden Grundstuicks liegt.

Die Eintragungen mit den Ifd. Nr. 2,3 und 4 beeinflussen den Verkehrswert des hier
zu bewertenden Grundstlicks mit der Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses nicht, da
sie sich auf die Ifd. Nr. 2 zu 1 des Bestandsverzeichnisses (Verkehrsflache) beziehen.

Die Eintragungen mit den Ifd. Nr. 6 und 7 beeinflussen den Verkehrswert nicht.

Grundbuch Abteilung Il

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden Ublicherweise beim Verkauf
geldscht oder durch die Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der
Beleihung berticksichtigt. Sie beeinflussen also nur den Barpreis und nicht den
Verkehrswert. Sie sind daher in dieser Bewertung unbeachtlich.
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3.8.4 Offentliche Abgaben und Beitrige

3.9

3.9.1

ErschlieBungsbeitrag

Ein ErschlieBungsbeitrag fir die Erschlielungsanlage ,Hastenbecker Weg* aufgrund
der §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB) wird fir d. Grundstiick ,Hastenbecker Weg 88*
nicht mehr erhoben.

Abwasserbeitrag (friher Kanalbaubeitrag)

Der Abwasserbeitrag flr die Herstellung der Abwasseranlage ist nicht mehr zu
zahlen.

StraBenausbaubeitrag

Eine StraRenausbaubeitragssatzung existiert in der Stadt Hameln nicht, so dass mit
der Erhebung von StralRenausbaubeitragen auf absehbare Zeit nicht zu rechnen ist.

Ort

Das zu bewertende Grundstuck liegt in Afferde, einem ca. 5.300 Einwohner
umfassenden Ortsteil der ca. 58.000 Einwohner zahlenden Stadt Hameln.

Die Kreisstadt Hameln als regionales Mittelzentrum verfligt Gber ein Angebot an allen
gewdhnlichen Schulformen und Verwaltungseinrichtungen.

Das Arbeitsplatz- und Freizeitangebot ist im GroRraum Hameln-Pyrmont insgesamt
als ausreichend anzusehen.

Verkehrslage / Entfernungen

Hameln Altstadt ca. 3,0 km Hildesheim ca. 47 km
Hannover ca. 46 km BAB 2 (Lauenau) ca. 29 km

Der S-Bahnhof Hameln ist ca. 2 Kilometer entfernt.
Bushaltestellen befinden sich in fulaufiger Entfernung vom Grundstick.
Naherholungsmaoglichkeiten bietet das Weserbergland in grof3er Vielfalt.

3.10 Grundstucksgestaltung / Grenzverhaltnisse

Zuschnitt: unregelmafiges Grundstiick
Kantenlange: siehe beigefugten Lageplan
Ebenheit: relativ eben

Begrenzung: Nachbargrundstiicke, Erschliefungsanlage
Einfriedung:  Bauzaun

3.11 Baugrund

In der Wertermittlung wird von einem normal tragfahigen Baugrund ausgegangen.
Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

3.12 ErschlieBungszustand

Der “Hastenbecker Weg* ist fertig erschlossen.

3.13 Umliegende Bebauung und Nutzung

Bei den umliegenden Gebauden handelt es sich um gewerbliche Nutzungen
verschiedenster Art., z. B. Einzelhandel, Bowlingcenter, Autowaschanlage.
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3.13.1 Bilddokumentation der umliegenden Bebauung und Nutzung

. BT

Bei der umliegenden Bebauung und Nutzung handelt es sich um gewerbliche Nutzungen
verschiedenster Art. Roter Pfeil: Bewertungsobjekt
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3.14 PKW-Stellplatze
PKW-Stellplatze sind nicht vorhanden.

3.15 Immissionen / Vibrationen

Am Ortstermin waren auRergewohnlichen Immissionen oder wahrnehmbar.

Das Grundstick liegt unmittelbar an der Bundesstralle 1.

3.16 Altlasten

Das Grundsttick ist nicht auf Altlasten gepruft.

Im Altlastenkataster des Landes Niedersachsen — Altablagerungen — ist, laut
schriftlicher Auskunft (Herr Hagemann, Landkreis Hameln-Pyrmont, Fachdienst 43:
Wasser / Abfall / Bodenschutz) fir das Grundstlick keine Altablagerung verzeichnet.

Im Kataster Uber Altstandorte und altstandortverdachtige Flachen wird das
betreffende Grundstiick jedoch gefluhrt (siehe Anlage 11)

Anhaltspunkte fur eine Kontaminierung waren beim Ortstermin nicht erkennbar.

Eine Haftung bezuglich des Vorhandenseins eventueller Altlasten Gbernehme ich
nicht. Ob also auf dem Bewertungsgrundstiick eine Bodenkontamination besteht oder
nicht, kann weder ausgeschlossen noch bestatigt werden, da hierflir ein spezielles
Fachgutachten einschlieRlich chemischer und physikalischer Untersuchungen
notwendig ware. Ich weise darauf hin, dass meinerseits keine abschlielRende
Aussage zur Unbedenklichkeit des Bodens getroffen werden kann. Eine solche
Aussage bliebe einem Sachverstandigen zur Beurteilung von Schaden mit
wassergefahrdenden Stoffen oder Altlasten vorbehalten.

Die Bewertung versteht sich in diesem Gutachten als fiktiv frei von Altlasten und
schadlichen Bodenveranderungen jedweder Art.
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4. Bauliche Anlagen

Allgemein: Alle Angaben beziehen sich auf wertrelevante, dominierende
Ausstattungen und Ausfihrungen. Abweichungen kénnen in Teilbereichen vorliegen.
Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Angaben Uber nicht
sichtbare Bestandteile des Gebaudes beruhen insofern auf Ausktinften, vorliegenden
Unterlagen bzw. auf Vermutungen.

4.1 Bilddokumentation der Gebaudeansichten

Ansicht der Nord-West-Seite (Terrassenerker im EG) und
Ansicht der Sud-West-Seite (Hauseingangsseite mit Treppenhausanbau)
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Ansicht der Sud-West-Seite (Hauseingangsseite mit Treppenhausanbau)
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Ansicht der Nord-Ost-Seite
(StraRenseite zur Bundesstrale 1)

Ansicht der Std-Ost-Seite
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4.2

421

422

423

Leerstehende Villa

Baujahr

In der Bauakte waren keine Angaben zum Baujahr des Gebaudes zu finden.
Geschatztes Baujahr: 1930 - 1950

Art des Gebaudes

Massiv errichtete voll unterkellerte ehemalige Betriebsleiter-Villa der friheren Firma
Union Sinram & Wendt Kleiderbuligel und Kleinmaobel

Wohn- und Nutzflache - mangels Zutritt ,aus der Bauakte ermittelt

Die Nutzflache im Erdgeschoss betragt laut Bauakte: ca. 130 m?
Die Nutzflache im Obergeschoss betragt laut Bauakte:  ca. 130 m?
Die Nutzflache im Keller betragt laut Bauakte: ca.110m

Die gesamte Nutzflache (KG-OG) betragt laut Bauakte: ca. 370 m2.
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4.2.4 Baubeschreibung des Gebaudes:

Die Baubeschreibung ergibt sich aus der duf3eren in Augenscheinnahme.
Ein Zutritt wurde mir am anberaumten Ortstermin nicht ermdglicht.

Allgemeines / Rohbau

Grindung / Sohle:
Auflenwande:
Fassade:
Innenwande:
Decken:

Dach:

Fenster:
Hauseingangstur:
Treppe:
Wasserinstallation:
Abwasserinstallation:
Ausbau
Elektroinstallation:
Heizung:
Warmwasser:
Sanitarausstattung:
Kiche:

Innentiren:
FuRbdden:

Wande:

Decken:

Keine Aussage moglich, da kein Zutritt

Massiv

Putz

Keine Aussage moglich, da kein Zutritt

Keine Aussage moglich, da kein Zutritt

Walmdach, Tonziegel

Kunststofffenster, geschatzt Anfang der 1980er Jahre
Holz

Keine Aussage moglich, da kein Zutritt

Keine Aussage moglich, da kein Zutritt

Anschluss an die offentliche Kanalisation

Keine Aussage moglich, da kein Zutritt
Keine Aussage moglich, da kein Zutritt
Keine Aussage moglich, da kein Zutritt
Keine Aussage moglich, da kein Zutritt
Keine Aussage moglich, da kein Zutritt
Keine Aussage moglich, da kein Zutritt
Keine Aussage moglich, da kein Zutritt
Keine Aussage moglich, da kein Zutritt

Keine Aussage moglich, da kein Zutritt
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4.2.5

4.2.6

4.2.7

428

4.2.9

Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung laut Bauakte entspricht der einer ehemaligen Villa zu
Wohnzwecken.

Je nach kunftiger Nutzung ist sie dieser anzupassen.

Ausstattungsstandard nach Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Eine Standardstufe konnte im vorliegenden Fall nicht ermittelt werden.

Das Gebaude ist in seinem jetzigen Zustand dem aulReren Anschein nach nicht mehr
nutzbar.

Energieeinsparnachweis nach Gebaudeenergiegesetz

Ein Energieeinsparnachweis nach Gebaudeenergiegesetz konnte nicht recherchiert
werden.

Modernisierungen

Dem aufReren Anschein nach wurden keine Modernisierungen in den letzten
Jahrzehnten vorgenommen.

Instandhaltung, Bauschaden- und Mangel

Im Ortstermin konnten von auf3en folgende Bauschaden bzw. Baumangel, die tber
die Ubliche altersbedingte Abnutzung hinausgehen, festgestellt werden:

1. Defekte Kunststofffenster, defekter Hauseingang,
eingeschlagene Glasscheiben

2. Defekte Verschalungen von Dachiberstanden
3. Grof¥flachige Putzabplatzungen an der Hauseingangsiberdachung

4. Am Hauseingang konnte ein durchdringender Gestank nach modriger
Innenraumluft wahrgenommen werden.

Diese Liste hat keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie zeigt lediglich einige
offensichtliche Bauschaden und Baumangel auf. Weitere kénnen vorhanden sein.

Die ehemalige Betriebsleitervilla weist einen starken Instandhaltungsrickstand
auf.

Dem auReren Anschein nach ware sie bei Bedarf im Kern zu sanieren.

Seite - 20 - von 40



Sachwerstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken |TUV - zertifiziert) :_:.".',:urulul.l:;.-_w.
N - " Priikmiches
“~ARCHITEKT Frank Fiebich *:-‘"”““”'!“”’”'" Verkehrswertgutachten A oy it
2 2 * Ganzheiliche Bauplanung X x gy
g‘:u%flsﬂgﬁiﬁnhan Architekt Dipl-ng. [FHI i Newau und Sanieung 26 K 5/26 TUWRhainland

WA fuv.nam

Stralsunder Str 3+ Hameln » Tell D5161-407 582 » wwwihrarchitekt-fiebichide ' 1D FFTAGEDE

4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli .2021

Beriicksichtigung

der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen,
denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt regelméBig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des
vorléaufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundsttlicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

3.baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht
bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der
Verfahrenswerte insbesondere durch marktlibliche Zu- oder Abschldge
beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind
die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, soweit méglich, in allen
Verfahren identisch anzusetzen.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale liegen wie folgt vor:

Aufgrund des dulReren Eindrucks ist bei der ehemaligen Betriebsleitervilla keine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr gegeben.

Gebaude ohne wirtschaftliche Restnutzungsdauer sind nach der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung im Liquidationswertverfahren zu bewerten. Der Verkehrswert in
ergibt sich in solchen Fallen durch Abzug der Ruckbaukosten vom Bodenwert.

Da das Gebaude unter Denkmalschutz steht, ist ein Riickbau allerdings nicht
madglich, bzw. an die sehr hohe Hirde des Nachweises der Unwirtschaftlichkeit
gebunden.

In der Vergangenheit hat es sich zudem in meiner gutachterlichen Praxis gezeigt,
dass es Interessenten fur derartige Liquidationswertgrundstlicke gibt, die bereit sind,
den Bodenwert ohne Abzug der Rickbaukosten zu zahlen.

Daher bleiben in der Wertermittlung dieses Gutachtens die geschatzten Rickbau-

kosten ohne Berucksichtigung.
Der Verkehrswert ergibt sich somit aus dem Bodenwert.
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4.4 AuBenanlagen
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4.5 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist aufgrund des Gebaudezustands nicht
mehr gegeben.

5. Bodenwertermittiunqg

Nach § 40 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021:
Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des § 26 Absatz
2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte werden gemal § 193 Abs. 5 BauGB vom zustandigen
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und
der ImmoWertV ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum angegebenen Stichtag
ermittelt.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fur die Mehrheit von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstlicksmerkmalen, insbesondere nach Art
und Mal’ der Nutzbarkeit weitgehend Gbereinstimmen und fiir die im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache eines Grundstticks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstick).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebaude, bauliche und
sonstige Anlagen. Bei bebauten Grundstlcken ist der Bodenrichtwert ermittelt
worden, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz
2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwert
hinsichtlich seiner Grundstiicksmerkmale (z. B. hinsichtlich des
ErschlieBungszustands, des beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des Malles
der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden
Grundstucks zu berlcksichtigen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Hameln-Hannover hat zum
01.01.2026 folgenden erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwert ermittelt:

BRW 30 €/m?
Der Wert ist fir die Lage in einem Gewerbegebiet angegeben.
Danach ergibt sich ein Bodenwert mit:

2.092 m?x 30 €/m? = 62.760 €
gerundeter Bodenwert: 63.000 €
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6. Ermittlung des Liquidationswertes

Es wurde ein Gebaudevolumen von ca. 4.700 m? ermittelt.

Die Rickbaukosten wurden mit 20 €/m?® Bauvolumen angenommen.
Daraus ermittelten sich folgende Riuckbaukosten:

4700 m* x 20€/m* = 94.000 €

Der Liquidationswert fiir das Grundstlick ergibt sich wie folgt:

Bodenwert: 63.000 €
/. Rickbaukosten 94.000 €
Liquidationswert - 31.000 €

Der Liquidationswert wird nicht in den Verkehrswert Ubergeleitet.

Begrindung siehe auch Punkt 4.3:
.Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale*
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7. Ermittlung des Verkehrswertes

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021:

Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewbhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um eine seit ca. 30 Jahren leerstehende
ehemalige Betriebsleitervilla.

Die Villa weist aufgrund des langen des auf3eren Eindrucks keine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer merhr auf.

Den ermittelten Bodenwert in Hohe von 63.000 Euro halte ich fur einen erzielbaren
Preis und leite ihn daher in den Verkehrswert tber.

Den Verkehrswert fur das Grundstiick

31789 Hameln — OT Afferde, Hastenbecker Weg 88,
Grundbuch von Afferde, Blatt 2727, Ifd. Nummer 1
eingetragen am Grundstiick:

Gemarkung Afferde , Flur 6, Flurstiick 5/22, mit 2.092 m?

ermittle ich somit gemafR Kapitel 5, Bodenwertermittlung , gerundet, um keine
Exaktheit vorzutauschen, zum Wertermittlungsstichtag geman der vorgenannten
Erlduterungen wie folgt:

63.000 €

In Worten: Dreiundsechzigtausend Euro

Hameln, den 24.06.2026

"ARCHITEKT

fur gesunedes
Bauen und Wohnen

Frank Fiebich

Archie Diplrg (FH)

Sachversthndiger fur cha Bewertung van
et ungd wnbeshiuten Grunditic ken
{TIRY « zertiiziers|
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8. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Anlage 3: Grundriss Kellergeschoss
Anlage 4: Grundriss Erdgeschoss
Anlage 5: Grundriss Obergeschoss
Anlage 6: Schnitt
Anlage 7: Ansicht von Nord-Osten
Anlage 8: Ansicht von Nord-Westen
Anlage 9: Ansicht von Siid-Westen
Anlage 10: Ansicht von Siid-Osten
Anlage 11: Auskunft aus dem Altlastenkataster
Anlage 12: Lageplan zu Grundbuch Abt. Il Nr. 1
Anlage 13: Literaturverzeichnis

Anmerkung:

Alle Kartenausschnitte sowie die Grundrisse sind ohne Mafstab!

Plane sind der Bauakte entnommen. Es besteht kein Anspruch darauf, dass die
Planinhalte mit der tatsachlichen Bauausflihrung Ubereinstimmen! Sie dienen
lediglich als Skizzen, um einen ungefihren Uberblick {iber die Grundrisse zu
erhalten.

Im Internet dirfen aus urheberschutzrechtlichen Grinden keine Planunterlagen
veroffentlicht werden.
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Anlage 1: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte
© Landesamt fiir Geoinformation u. Liegenschaften Niedersachsen

V?mwssung,nv und Katasterverwaltung Liegenschaftsgrafik 1:500
1’ | Niedersachsen Prasentation der Liegenschaften

Gemenoa: Hamesin, Stadt

G_'E\"'IE‘“"-'"'Q -:"Tr‘i""'j_‘-‘ Erstafit am 1504, 2028
Far & Flumstick, 522 Aktualitst der Daten

; 49

% /
ki Medssab 1000 Jeoaore! i sheter
Warantwortlich fur den Inhalt: Eavaltgestellt durch:
Lemaesamt for Geoinformston urd Landesvarmessung Madersachsen Landesamt v Geolrdormation und Landesvermassung Niedersacheen
LGLN Regionaldeesgan Hamaln-Hannower - Katastenmt Hamssin - - Katastaramt Hanmrer -
Faluasrata *1 Dioristrada 19
FNTES Hamain 3518 Hannover

Zeichen: [42-4-{0812026
Bot oinar Vorwertung Tor nichieigaens oder wirtschaft che Swocke: cdar einer afienbichen YWisdergaba sind do
Allgameinan Geschifiy- und Rulnong gurgen (ACRE) fu b guf. wind lche BMutrung e b
el b leh sl der M gen weah searhsodichen Behdine abeischieendes Nutroangse it 71 ereren
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Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
© Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover

4 Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
. GAG Hameln-Hannover

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 13.04.2026)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.017.2026

Adresse: Hastenbecker Weg 88, 31785 Hameln
Gemarkung: 4963 (Afferde), Flur: 6, Flurstiick: 5/22
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Anlage 3: Grundriss Kellergeschoss - aus einer Baugenehmigung von 2000:
Sanierung einer Villa und Umnutzung in ein Restaurant
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Anlage 4: Grundriss Erdgeschoss - aus einer Baugenehmigung von 2000:
Sanierung einer Villa und Umnutzung in ein Restaurant

Seite - 30 - von 40



Sachwerstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken |TUV - zertifiziert)

Daapr
Gunliikmtinn
Prifreshes
oy bisl
005 30H

e Frank Fiebich * Verkehnwertgutachien Verkehrswertgutachten
ﬂﬁgﬂLTEKT e+ G mpeng 9 :
Baven und Wolknen reritekt Dinl-ing. [FHI fiir Nieutiau und Sankung 26 K 5/26 1wmﬂ|anu
Stralsunder Str 3 ¢ Hameln o Tel D5151-407582 « wawwihrarchitektfisbich de ARSI » 017 owne
Anlage 5: Grundriss Obergeschoss - aus einer Baugenehmigung von 2000:

Sanierung einer Villa und Umnutzung in ein Restaurant
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Anlage 6: Schnitt - aus einer Baugenehmigung von 2000:
Sanierung einer Villa und Umnutzung in ein Restaurant
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Anlage 7: Ansicht von Nord-Osten — aus einer Baugenehmigung von 2000:

Sanierung einer Villa und Umnutzung in ein Restaurant
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Anlage 8: Ansicht von Nord-Westen — aus einer Baugenehmigung von 2000:
Sanierung einer Villa und Umnutzung in ein Restaurant
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Anlage 9: Ansicht von Sud-Westen — aus einer Baugenehmigung von 2000:

Sanierung einer Villa und Umnutzung in ein Restaurant
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Anlage 10: Ansicht von Sud-Osten — aus einer Baugenehmigung von 2000:

Sanierung einer Villa und Umnutzung in ein Restaurant
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Anlage 11: Auskunft aus dem Altlastenkataster Land Niedersachsen - 1

£
s

Landkreis LI
Hameln-Pyrmont
Der Landraf

Dienstilels;  Urmeeltami
Diensigeblivde:  S(nisfsiolla 7. 31785 Hamain
Rimgel B, 1. OG Timmes 05
Ofirungueianc  Monfog bis Donnershag 5:00 s 1200 Uk

Lemerels Hameln-Pyrmand. Ensishius, Fostbash 101335, 31 43 Homaeks
wrndl 1300 Bis 1600 Uhr

Archifekt Frank Fiebich Frefiog B:00 bt 13:00 Ukr

und noch Desondenar Veresnbaorng
Srobunder Strafe 3 A W
31789 Hameln

leiefon: 05151 /9030
Durchweahly 05151 9034308
Telefox: 05151 /903-44208
Bl whagemann@homain:pyrmont de
Intamat:.  www.hamer-pyrmaont, da

Aklerosichen.  S2.31-810 7 &-02 / 28-51_hg

Dohsme 15043028

Altlastenkataster
Auskunft nach § 3 des Niedersdchsischen Umweltinformafionsgeseizes (NUIG)
hier:  Hostenbecker Weg 88 in 31785 Hamedn

Gemarkung Afferde, Flur &, Furstick 5/22

lhre Anfroge wom 13.04.2024

Sehr geshrter Her Fiekich,

im Alflastenkataster des Landes Niedersachsen = Altablogerungen = ist fir das o.g. Flurstick
keine Alfablagerungen verzeichnel, In dem mitherweis vordliegenden Kaotaster Ober
Altstandorte und allstandortverddchtige Fldchen im Landkreis Hameln-Pymmont wird das
angefragte Fusilick als Teilfldche der arfossien Alfiast Sinram & Wendi, Holawarenfabrile,
Hastenbecker Weg Bé unter der Nummer 252.004.5.601.0005 gefihrt,

Cas Geltnds unterllag einer johrelongen induskiellen Nutzung und wurde im Zuge einer
Umplanung durch die Stodt Homeln weiterentwickel, Der Bebouungsplon N 710
wainram & Wendt®  verpfichtet die Vorhabentrdger nur Durchfihrung  notwendiger
Sanigrungsmolnahmen. Als Grundioge dieser SanisrungsmaBnohmen disnen die awr
VerfUguna stehenden Guiachten, 2B. aus den Jahren 1997 und 2003. Dabel waren vor allem
Bodenarbeiten in neuralgischen Bereichen wie der ehem. Lackiererel, der Galvanik und des
Locklogers vorzunehmen. Auch dig auf dem Geldnde befindlichen wassergefdhrdendan
Stoffe wurden enfsorgt. Iudem war es eine behfrdliche Aufloge, doss der Rickbou
gutachtedich zu bagleiten und enBiprechand zu dokumantisren ist,

Mittlerweile wurde der alte Gebdudebestond abgerssen und eine Umnnutzung ist erfolgh,

Socrkesse Bamein-Weserberglond | BaC NOLADEZTSWE | BAN: DEFZ 23450110 00000003 18 | USHcNr; DE 115446 548
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Anlage 11: Auskunft aus dem Altlastenkataster Land Niedersachsen - 2

1
Landkreis .z
Hameln-Pyrmont
Der Landraf

Aufgrund der gutachterlichen Begleitung des Ruckbaus und der dazu angefertigten
Dokumentation bestehen nach heutigem Kenntnisstand keine weiteren Verdachts-
momente auf dem Geléinde, die aus der ehemaligen Nutzung resultieren.

Das von Innen angefragte GrundstUck ist eine Teilfléche der 0.g. Altlast. Die vorhandene Villa
war jedoch nie Teil der Produktion. Bei dem AuBengeldnde kann jedoch eine Verunreinigung
durch die jahrzehntelange gewerbliche/industrielle Nutzung nicht ausgeschiossen werden.
Konkrete Hinweise auf schadliche Bodenverénderungen oder Kontaminationen fir das
angefragte Grundstick liegen mir jedoch nicht vor.

Bzgl. moglicher Grundwasserverunreinigungen verweise ich an die zustdndige Untere
Wasserbehorde der Stadt Hameln (Frau Fischer —Tel.: 05151 / 202-1654). Bei Untersuchungen
im Jahre 2003 wurde direkt unterhalb der Galvanik gine Belastung mit Nickel und Cyanid im
Grundwasser festgestellf. In dem in westliche Richtung weisenden Grundwasserabstrom
waren jedoch nur geringfUgige Belastungen mit Kohlenwassersioffen (MKW und CKW)
vorhanden. Die Schadstoffguelle der Belastung mit Nickel und Cyanid (Fundament Galvanik)
wurde beim RUckbau der Gebdude entsorgt. Weitere MaBnahmen hinsichtlich eine
moglichen Grundwassersanierung sind nach heutigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Anderweitige umweltrelevante Grundwasserverunreinigungen sind derzeit nicht bekannt -
aufgrund der jahrzehntelangen Nutzung des Geldndes als Gewerbe- und Industriestandort

jedach nicht grundsdétzlich auszuschlielen.

Bei einer mdglichen Umnutzung des Geldndes werden daher bodenkundiche
Untersuchungen aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehédrde empfohlen. .

Die Geblhren fUr diese Auskunft aus dem Altlastenkataster entnehmen Sie bitte dem
ebenfalls ausschlieBlich per Mail Ubersandten Kostenbescheid.

Ich hoffe Ihnen mit dieser Auskunft weiter geholfen zu haben und stehe fir weitere Fragen
gem zur Verfigung.

Mit f ur;?ﬁcher%ruﬁ
Im/Auftrda

Anlage:
Kurzbericht zum Altstandort 252.006.5.601.0005

Sparkasse Homeln-Weserberglond | BIC: NOLADE21SWE | IBAN: DE72 25450110 0000 0000 18 | USHIdNr.: DE 115 444 448
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Anlage 12: Lageplan zu Grundbuch Abt. Il , Nr. 1:
Grunddienstbarkeit (Wege- und Versorgungsleitungsrecht),
gemaR Bewilligung vom 29.06.2001)
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Anlage 13: Literaturverzeichnis

. Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von

Grundstticken (Immobilienwertermittiungsverordung 2021 — ImmoWertV 2021),
in Kraft getreten am 01.01.20222

Wolfgang Kleiber, 11. Auflage,
Verkehrswertermittiung von Grundsticken

Baugesetzbuch (BauGB),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017,
zuletzt gedndert am 22.12.2025

Niedersachsische Bauordnung (NBauO),
in der Fassung vom 01.07.2025

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstuicke,
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt geandert in 2023

Baupreisindize des Statistischen Bundesamtes fur Neubauten (konventionelle
Bauart) von Wohn- und Nichtwohngebauden einschliellich Umsatzsteuer,
Originalwert 2021 = 100.

Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes, Basis 2005

Grundsticksmarktdaten Niedersachsen 2026

Seite - 40 - von 40



	Expose

