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1. SACHVERHALT

1.1. AUFTRAGSERTEILUNG UND INHALT DES AUFTRAGES

Die Gutachtenerstattung erfolgt im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens. Mit
Beschluss vom 09.08.2022 wurde vom Amtsgericht Hamburg-Harburg die Zwangsver-
steigerung liber den Grundbesitz Gemarkung Hasselwerder | Flurstiicke 68, 2136, 3200, 3202,
3415, 3421, 3422, 3423 und 3424 sowie Gemarkung Cranz | Flurstlick 794 eingetragen im
Grundbuch von Hasselwerder | Blatt 1684, Ifd. Nr. 1-4 des Bestandsverzeichnisses, angeordnet.
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In den Hallen und auf dem Werftgeldnde befanden sich zum Zeitpunkt der Ortstermine noch
Zubehor, Maschinen- und Betriebseinrichtung. Dieses wird separat abverkauft und ist nicht
Bestandteil der Zwangsversteigerung. Im Rahmen der Bewertung gehe ich daher davon aus,
dass auch das Zubehdr, Maschinen- und Betriebseinrichtung, die sich zum Zeitpunkt der
Ortstermine auf dem Grundstiick und in den Gebduden befanden, nicht Gegenstand der
Bewertung sind und bleiben daher unberticksichtigt, das gilt auch fiir die Bekrahung in den
Hallen und aufRerhalb. Unklar ist, ob die Larmschutzwand im Stiden des Grundstiicks Zubehor
darstellt.

Auf dem Werftgelande sowie in Halle 36 befinden sich Rumpfsektionen fiir einen Eisbrecher
(Baunummer 1320) deren Eigentumsverhaltnisse ungeklart sind und die nicht entfernt werden
diirfen. Durch den Insolvenzverwalter wird ein Schreiben der Lebuhn & Puchta Rechts-
anwalte, Hamburg vom 29.03.2022 vorgelegt, nachdem ein Eintrag im russischen Schiffs-
register wahrscheinlich ist. Im Rahmen der Bewertung gehe ich davon aus, dass die Rumpf-
sektionen nicht Gegenstand der Bewertung sind.

1.2.  WERTERMITTLUNGSSTICHTAG - ORTSBESICHTIGUNG

Vom Amtsgericht Hamburg-Harburg ist kein Wertermittlungsstichtag vorgegeben worden.
Die Sachverstandige legt daher die Wertverhdltnisse zugrunde, wie sie sich zum Zeitpunkt der
Grundstiicksbesichtigung darstellten.

Die Verfahrensbeteiligten wurden von mir zu den geplanten Ortsterminen schriftlich, auftrags-
gemald per Einwurf/Einschreiben, am 13.02.2024 und 11.03.2024 eingeladen. Ortstermine
haben stattgefunden am 04.03.2024 von 9.00 Uhr bis 15.30 Uhr, am 07.03.2024 von 9.00 Uhr
bis 16.00 Uhr und am 03.04.2024 von 9.30 Uhr bis 14.15 Uhr.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag’ 03.04.2024

Ortstermine 04.03.2024 | 07.03.2024 | 03.04.2024

Teilnehmer der Ortsbesichtigung -aus datenschutzrechtlichen Griinden hier nicht
benannt-

Die Teilnehmer der Ortsbesichtigung werden dem Gericht aus datenschutzrechtlichen
Griinden in einem separaten Schreiben mitgeteilt.

1 Wertermittlungsstichtag: Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (§ 3 Abs. 1 ImmoWertV), Qualitdtsstichtag: Zeitpunkt, auf den sich der fiir
die Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht (§ 4 Abs. 1 ImmoWertV)
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Der Vertreter der Eigentlimerin hat schriftlich bestatigt, dass Fotos aufgenommen und im
Gutachten veréffentlicht werden diirfen. Die Fotos befinden sich im Anlagenverzeichnis des
Gutachtens.

1.3. GRUNDLAGEN DES GUTACHTENS

Die im Gutachten verwendeten Malle, Flachenangaben u. dgl. wurden aus der Bauakte
entnommen. Die Angaben sind im Gutachten entsprechend dargestellt.

* Beglaubigter Grundbuchauszug vom 06.11.2023

= Kopien aus der Grundakte des Amtsgericht Hamburg-Harburg, Grundbuchamt
Grundbuch von Hasselwerder | Blatt 1684 Abteilung Il Ifd. Nr. 11 Wegerecht
UR-Nr. 113/1970 vom 02.02.1970

* Bodenrichtwertauskunft per 01.01.2024

» Schriftliche Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Frau Tanja Reich, vom
13.12.2023 zum Stand des Altlastenkatasters sowie ndhere Erlduterungen zur
Veroéffentlichung vom 26.06.2024

* Einsicht in die Bauakte des Bezirksamtes Hamburg-Harburg in der Zeit vom 28.12.2023
bis 08.02.2024

* Telefonische Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg vom 29.02.2024 zum Stand
des Baulastenverzeichnisses

= Schriftliche Anliegerbescheinigung der Freien und Hansestadt Hamburg vom
13.03.2024

= Schreiben der Freien und Hansestadt Hamburg, Frau Hertle vom 30.01.2024 beziiglich
der Bewertung des Zubehors

* Bewertung von vorgegebenen Objekten des Anlagevermdgens der Firma bis Auktion
GmbH, Hamburg unter Berticksichtigung einer Liquidation bzw. ,,Going Concern‘
Stand 09.09.2022

* Bewertung des beweglichen Anlagevermdgens der Firma Pella Sietas GmbH durch die
HAT Hanseatische Industrie-Consult Holger Haun & Tom Thomasen KG, Hamburg,
Stand September 2021 und 07.03.2024

* Gutachten der O+P Geotechnik GmbH, Hamburg vom 08.09.2022 zum Unter-
suchungsstand beziglich der Altlastenproblematik (iber den Landesbetriebes fiir
Immobilienmanagement und Grundvermdgen (LIG) zur Verfigung gestellt)

» Schreiben der Freien und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb fiir Immobilien-
management und Grundvermdégen (LIG) Herr Frank Schlichting, vom 06.03.2024 zum
Flachenbedarf beziiglich der Hochwasserschutzmalinahmen nebst Planen, Telefonat
vom 16.07.2024 zur Eingrenzung des Entschadigungsumfangs

= Schriftliche Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Frau Susann Flohr, vom
01.03.2024 zum Gewerberegister
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Schriftliche Auskunft zur Uberpriifung der Entsorgungskosten der Firma August Ernst
GmbH & Co. KG, Hamburg vom 17.07.2024

Planungsrechtliche Gegebenheiten wurden im Geoportal der Freien und Hansestadt
Hamburg eingesehen

Einsicht in die Denkmalliste der Freien und Hansestadt Hamburg
Immobilienmarktdaten 2024 | Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Hamburg
Marktauskiinfte: on-geo, ImmobilienScout24 sowie div. Internetrecherchen

In der Gerichtsakte wiirden folgende Unterlagen vorgefunden:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom
16.08.2022 fiir die Flurstlicke 68, 2136, 3200, 3202, 3415, 3421, 3422, 3423, 3424
Gemarkung Hasselwerder und Flurstiick 794 Gemarkung Cranz

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Freien und Hansestadt
Hamburg vom 16.08.2022 fiir die Flurstlicke 68, 2136, 3200, 3202, 3415, 3421, 3422,
3423, 3424 Gemarkung Hasselwerder und Flurstiick 794 Gemarkung Cranz

Durch den Insolvenzverwalter wurden am 27.12.2024 und 11.03.2024 nachfolgende Unterlagen
eingereicht:

Diverse E-Schaltpldne der NMF Neuenfelder Maschinenfabrik Hamburg aus 1990
Diverse Unterlagen zur Halle 1, 113, 11 b

Mietvertrag fiir das Flurstiick 68 Gemarkung Hasselwerder vom 13.10.2015 nebst Nach-
trdgen vom 26.10.2015, 02.11.2015, 02.01.2016, 13.10.2015, 30.10.2020 und 30.05.2022
Nachtrag zur Vermietung ,,Schrottplatz an Kranbahn Kr41“, Flache ca. 6.709 m? vom
11.04.2022

Aufstellung einiger Mieter fiir tagesaktuelle Vermietungen fiir Biirocontainer und
Lagerfldchen, Hovercraft auf AulRenfldche und Einlagerung von Waren und Gerdten
Nutzungsvertrag Nr. 5993/0297 vom 18.04.2018 mit der Generaldirektion Wasser-
strafden und Schifffahrt fiir die Flurstiicke Gemarkung Hasselwerder 2840, 3201, 3203
Gemarkung Cranz Flurstlicke 765, 795 und 789

Schreiben der Firma Lebruhn & Puchta, Hamburg vom 29.03.2022 beziiglich der
Eigentumsverhdltnisse an den zwei Rumpfsektionen fiir einen Eisbrecher (Bau-
nummer 1320)

Durch die Mitarbeiter der Werft werden folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

Auszugsweise Brandschutzkonzept als Ergdnzung zu den Bauzeichnungen und der
Baubeschreibung in brandschutzrechtlicher Hinsicht der KFP Ing. Brandschutz
PartGmbB vom 20.11.2018 (Seite 1, Vorbemerkung und Lageplan)
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* Auszugsweise Gutachten der BGUBUro fir Geologie und Umwelt Ingenieur-
gesellschaft Kruse & Co GmbH zur Altlastenerkundung mit Detailerkundung vom
03.08.2017 beziiglich der historischen und orientierenden Erkundung von 2012 sowie
weiterer Untersuchungen aus 2015 nebst Schreiben der Freien und Hansestadt
Hamburg vom 14.08.2019 mit Abschlussbericht zur Gefdhrdungsabschatzung

* Nutzungsvertrag Nr. 5993/0032 ab 01.01.2008 mit der Generaldirektion Wasserstraen
und Schifffahrt flr die Flurstiicke Gemarkung Hasselwerder 1516 Gemarkung Cranz
Flurstiick 441

* Nutzungsvertrag Nr. 5993/0131 vom 17.02.2009 mit der Generaldirektion Wasser-
strafden und Schifffahrt fiir die Flurstiicke 2840, 3201, 3203 Gemarkung Hasselwerder
und Flurstiicke 765, 795 und 789 Gemarkung Cranz

* interne Plane der Pella Sietas GmbH zur Verdnderung der Wassernutzungsfldchen
Stand 02.2024

* Lageplan mit den eingezeichneten Uberschwemmungsgebieten der Este geméaR
Verordnung vom 05.12.2017

* Schornsteinfegerbescheinigungen des Schornsteinfegers Oliver H6ck, Hamburg vom
14.08.2023: Kessel 1 links und Kessel 2 rechts in Halle 11, Heizungsanlage 2. Etage Halle 1
sowie Mitteilung tiber AuRerbetriebnahme der Feuerungsanlage in Halle 37.

» nterne Ubersicht der Wasserstinde des Este-Sperrwerks-Vorhafen-Kaikanten Soll-
Stand und Ist-Stand 20.08.2014 und 03.04.2024 aus Peilung

» Aufstellung der tagesaktuellen Mieteinnahmen fiir die Monate April bis Juni 2024

1.4. ALLGEMEINE HINWEISE

Dieses Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt.> Es ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung, auch auszugsweise oder Verwertung
durch Dritte sowie die Verwendung des Gutachtens zu anderen als in der Veranlassung
angegebenen Zwecken ist nicht gestattet.

Es wird auf die Besonderheiten der Zwangsversteigerung verwiesen. Eine Verwendung des
Gutachtens auRerhalb der Zwangsversteigerung ist nicht méglich, weil sich bei einem ab-
weichenden Verwendungszweck ggf. ein abweichendes Ergebnis einstellen kénnte. Aufgrund
verfahrensrechtlicher Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren ist dabei der lasten-
freie Wert des Grundstiicks zu ermitteln. Rechte und Belastungen in Abteilung Il des Grund-
buches werden dementsprechend bei der Ermittlung des Verkehrswerts nicht beriicksichtigt.
§ 6 Abs. 2 ImmoWertV3 findet in diesem Fall keine Anwendung. Die Werte von Rechten und
Belastungen werden, sofern sie bestehen, gesondert ermittelt und ausgewiesen. Des

2§ 2 Urhebergesetz (UrhG)
3 Verordnung tiber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom
19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)
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Weiteren bedarf die Verwendung auerhalb der Zwangsversteigerung stets der schriftlichen
Genehmigung der Sachverstandigen.

Das Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Die Beschreibung der Baulichkeiten

beruht auf einer Objektaufnahme von der Straflie bzw. hinter der Absperrung und reflektiert
den optisch erkennbaren Gebdudezustand. Untersuchungen beziiglich Standsicherheit,
Brand-, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge in Holz
oder Mauerwerk und Rohrfra wurden nicht vorgenommen. Es erfolgte keine Untersuchung
nach schadstoffhaltigen Baustoffen und nach Bodenverunreinigungen. Es wurden keine
Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Warmwasser, Strom, Heizung, Telefon u.
dgl.) vorgenommen. Hierzu wdren umfangreiche Spezialuntersuchungen durch Fachleute
erforderlich, die im Rahmen der Grundstiickswertermittlung nicht erfolgen. Sofern nach-
haltige Verdachtsmomente oder konkrete Hinweise auf Belastungen oder Schadlinge vor-
liegen, werden diese im Gutachten dokumentiert. Der Zustand von nicht sichtbaren Bauteilen
und fur zurlickliegende Stichtage wird durch Auskiinfte des Auftraggebers, durch Unterlagen
oder durch die Sachverstandige eingeschatzt.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstdande beriicksichtigt, die im
Rahmen einer ordnungsgemdfen und zumutbarer Recherche der Sachverhalt fir die
Sachverstandige zu erkennen und zu bewerten waren.

Bei diesem Gutachten handelt es sich nicht um ein Mietwertgutachten. Es dient nicht als
Grundlage zur Mietwertermittlung. Fir die Erstellung des Gutachtens wurden Hilfskrafte in
Anspruch genommen.

4 Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2015 (BGBI. | S. 2010) m.W.v. 26.11.2015

5 Burgerliches Gesetzbuch, in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. I S. 42, ber. S. 2909, 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.03.2016 (BGBI. | S. 396) m.W.v. 21.03.2016
6 Stober, Kurt: Kommentar zum Zwangsversteigerungsgesetz, 21. neubearbeitete Auflage, 2016, Verlag C.H. Beck, Miinchen
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Zur besseren Ubersicht werden die internen Hallenbezeichnungen der Pella Sietas Werft
Ubernommen, welche sich auch in den Bauakten des Bezirksamtes Hamburg-Harburg
wiederfinden.

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit auch des
vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

= Baugesetzbuch (BauGB)

= Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV2021)
= Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO)

= Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Mit der ImmoWertV 2021 wird die ImmoWertV aus dem Jahr 2010 zum 01.01.2022 aufgehoben.
Die Rechtsverordnung tritt am 01.01.2022 in Kraft. Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem
01.01.2022 erstellt werden, ist unabhangig vom Wertermittlungsstichtag die neue Verordnung
anzuwenden. Bis zum Ablauf des 31.12.2024 kann bei Ermittlung der sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Abs. 5
Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1

und Anlage 2 ermittelt werden.

Gutachten-Nr. 2023-1151 21129 Hamburg | Neuenfelder Fahrdeich 80, 80a-k-88, 6stlich 120 Seite 10 von 135
AZ Amtsgericht Hamburg-Harburg 616 K 2/22 © Birgit Bellmann 2024



gotzhein
Rechteck


/‘ Bil"git Bellmann Dipl.-Sachverstandige (DIA) u. 6ffentlich bestellte u. vereidigte Sachverstandige fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke

-
<

2. GRUNDSTUCKSMERKMALE

2.1. ANGABEN ZUM BEWERTUNGSOBJEKT

Gebdudeart Werftgeldnde
Objektadresse Neuenfelder Féhrdeich 80, 80a-k, 120 | 21129 Hamburg
Grundbuchangaben Amtsgericht Hamburg-Harburg

Grundbuch von Hasselwerder | Blatt 1684

Katasterangaben Gemarkung Hasselwerder | Flurstlicke 68, 2136, 3200, 3202, 3415,
3421, 3422, 3423, 3424 und Gemarkung Cranz | Flurstiick 794

Grundstiicksgrofe 147.690 m?
Baujahre Ursprung 1939 | 1958 - 2007
Nutzung gewerbliche Nutzung, (iberwiegend Leerstand

2.2. LAGEMERKMALE
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Quelle Karte: IndustrialPort in Kooperation mit der Hochschule Fresenius

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt im Hamburger Stadtteil Neuenfelde, am Westrand von Hamburg,
stdlich der Elbe zwischen Cranz und Finkenwerder. Das Grundstiick wird im Stiden durch den
Neuenfelder Fahrdeich, im Norden von der Este und im Osten vom Neuen Fahrweg begrenzt.
Ostlich des Neuen Fdhrwegs und westlich des Grundstiicks schlieBen landwirtschaftliche
genutzte Flachen (Obstplantagen des Alten Landes) an. GroRter Industriebetrieb am Standort
war die Pella Sietas Werft. Im benachbarten Finkenwerder ist der Standort von Airbus,
welcher diesen pragt.

Zuschnitt
Das Bewertungsgrundstiick ist unregelmafig geschnitten.

Sonstiges

Eine Baugrundanalyse war nicht Gegenstand des Auftrages und wurde daher nicht vorge-
nommen bzw. veranlasst und fallt nicht in mein Sachgebiet. Ich gehe im Nachfolgenden von
einer ausreichenden Tragfahigkeit des Bodens fiir die bestehende Bebauung aus.

Sonstige wertbeeinflussende Umstande sind nicht bekannt.
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2.4. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

2.4.1. GRUNDBUCH
Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Hamburg-
Harburg vom 06.11.2023 vor. Kopien der Grundakte wurden eingesehen.

Im Nachfolgenden wird nur der Grundbuchstand wiedergegeben, welcher fiir den Wert des
Bewertungsobjektes relevant ist. Eventuell weitere Eintragungen werden aus datenschutz-
rechtlichen Griinden hier nicht genannt.

GRUNDBUCH VON HASSELWERDER | BLATT 1684

Bestandsverzeichnis

Lfd. | Gemarkung Flur- Wirtschaftsart und GroRe | Grundlage der Eintragung
Nr. stick | Lage (m?)
2 Hasselwerder 2136 | Gebdude- und Freiflache 1.203 | Von Hasselwerder Blatt 1104 hierher
nordostlich Neuenfelder Gibertragen am 12.05.2014.
Fahrdeich 88 Die Bestandsangaben sind nach der
Hasselwerder 3415 | Gebdude- und Freiflache 247 | Fortfiihrungsmitteilung
norddstlich Neuenfelder vom 16.10.2015 (Freie und Hansestadt
Fahrdeich 120 Hamburg, Landesbetrieb Geoinfor-
3 Hasselwerder 3423 | Gebaude- und Freiflache 54 | mation und Vermessung, ON 5)
nordwestlich Neuenfelder berichtigt am 27.10.2015, aufgrund
Fahrdeich 88 Fortfiihrungsmitteilung
Hasselwerder 3424 | Gebdude- und Freiflache 4.236 | vom 06.11.2015 berichtigt am 7.11.2015
noérdlich Neuenfelder sowie aufgrund der Fortfiihrungs-
Fahrdeich 88 mitteilung vom 12.07.2016 berichtigt
4 Cranz 794 | Gebdude- und Freifliche 1.782 | am19.07.2016.

Este nordostlich Neuen-
felder Féhrdeich 88
Hasselwerder 3200 | Gebdude- und Freiflache 23
Este nordlich Neuenfelder
Féhrdeich 88

Gebaude- und Freiflache 131
Hasselwerder 3202 | Este nordostlich Neuen-
felder Fahrdeich 88
1 Hasselwerder 68 Gebédude- und Freiflache 10.219

Neuenfelder Fahrdeich 8o,
80a, 8ob 8oc, 8od, 8oe,
8of, 8og, 8oh, 80i, 80j 8ok
Hasselwerder 3421 Gebaude- und Freiflache 11.713
Neuenfelder Fahrdeich,
Ostlich Neuenfelder
Fahrdeich 120
Hasselwerder 3422 | Gebaude- und Freiflache 118.082
Wasserflache
Neuenfelder Fahrdeich 88
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Lfd. | Erste Abteilung: Eigentlimer Grundlage der Eintragung

Nr.

aus datenschutzrechtlichen Griinden hier nicht genannt.

Lfd. | Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen Grund der Eintragung

Nr.

1 Der jeweilige Eigentiimer des im Grundbuch von Hasselwerder | GemaR Bewilligung vom 29.01.1970
Blatt 809 eingetragenen Grundstiicks ist berechtigt, die gemaR | und 02.02.1970 eingetragen am
Belastungsunterlagen des Bezirksamts Harburg vom 25.08.1970 | 26.10.1970 in Hasselwerder Blatt 1068.
mit ,,b*“ und brauner Farbe bezeichneten Teilfliche des Flurstiicks | Mit dem belasteten Flurstiick 68 auf
68 zu betreten und zu nutzen, soweit es fiir die landwirt- | Blatt 104 lbertragen am 18.01.1972
schaftliche Benutzung des Obsthofes erforderlich ist. und hierher ibertragen am 12.05.2014

4 Uber das Vermdgen des Schuldners ist durch Beschluss des | AZ 67g IN 214/21 (ON 29) eingetragen
Amtsgerichts Hamburg vom 01.10.2021 das Insolvenzverfahren | am 06.10.2021
eréffnet worden.

5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet Eingetragen am 10.08.2022
(Amtsgericht Hamburg-Harburg, Az: 616 K 2/22, ON 32)

Abteilung Il | Ifd. Nr. 1| Wegerecht
Die Wiedergabe des Inhalts der Eintragungen und die Bewertung des Rechts Ifd. Nr. 1 erfolgt
unter Punkt 4.6. des Gutachtens.

Abteilung Il | Ifd. Nr.5 | Zwangsversteigerungsvermerk

Der Zwangsversteigerungsvermerk unter der Ifd. Nr. 5 wird nach Erteilung des Zuschlages
bzw. der Aufhebung des Verfahrens von Amts wegen geldscht. Der Vermerk hat keinen
Einfluss auf den Wert des Grundstiicks.

Abteilung IlI
Etwaige Schuldverhéltnisse, die in der Abteilung IIl des Grundbuches verzeichnet sein kénnen,
finden in der vorliegenden Wertermittlung keine Beriicksichtigung.

2.4.2. BAULASTENVERZEICHNIS
Gemal schriftlichen Auskiinften der Freien und Hansestadt Hamburg? liegen gemal? § 79 der
Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14.12.2005 keine Eintragungen im Baulastenver-

zeichnis vor.

2.4.3. ALTLASTENKATASTER

Die Freie und Hansestadt Hamburg? teilt schriftlich mit, dass fir die Flurstiicke 3421, 3422,
3424, 2136 und 68 | Gemarkung Hasselwerder folgende Eintrége im Fachinformationssystem
Altlasten der Freien und Hansestadt Hamburg verzeichnet sind:

7 Schriftliche Auskiinfte der Freien und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung vom 16.08.2022
8 Schriftlich Auskunft der Behorde fiir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft, Frau Tanja Reich, vom 13.12.2023
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5232-001-03 Spiilfeld

Die Flurstiicke 3421, 3422, 3424 und 2136 | Gemarkung Hasselwerder, liegen auf der altlast-
verdachtigen Flache 5232-001-03. Bei der altlastverdachtigen Flache 5232-001-03 handelt sich
um eine Altablagerung mit der Spezifizierung ,,Spiilfeld einschlieBlich Aufh6hungen mit
Baggergut (unter 80 % Sand)“ mit der Einstufung ,,Handlungsbedarf bei Nutzungsanderung
oder baulichen Anderungen“. Die Aufhéhung des Spiilfeldes mit Baggergut erfolgte im
Zeitraum von vor 1981 bis nach 1991. Die Spiilfeldmachtigkeit ist nicht bekannt.

Bei Nutzungsidnderung oder baulichen Anderungen sind Schlickvorkommen im Ober- und
Unterboden zu priifen. Die Umlagerung von schlickhaltigem Boden und die Vermischung von
Schlick- und Sandlagen sind zu vermeiden. Generell ist im Spulkérper, insbesondere wenn
Schlick angetroffen wird, von charakteristischen Verunreinigungen mit z.B. Arsen und
Schwermetalle, Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) oder Dioxinen | Furanen
(PCDD/F) auszugehen.

Projektflache SedA-oo0

Die Flurstiicke 3424 und 68, stellenweise auch die Flurstiicke 3422 und 3421 | Gemarkung
Hasselwerder liegen auf einer Projektfliche der Behérde fiir Umwelt, Klima, Energie und
Agrarwirtschaft (BUKEA) (SedA-000), die Vordeichflaichen und ehemalige Vordeichflachen der
Elbe umfasst, fiir die der Verdacht auf erhéhte Schadstoffbelastungen besteht. Die Sedimente
der Elbe waren und sind mit anorganischen und organischen Schadstoffen belastet. Durch
jahrzehntelange Ablagerung dieser Sedimente im Uferbereich der Elbe und ihrer Nebenflisse
weisen auch die natiirlich gewachsenen Bdden der Vordeichflachen haufig hohe Schadstoff-
belastungen auf.

Fir das Grundstiick besteht daher der Verdacht auf erhéhte Schadstoffbelastungen.
Verdachtsparameter sind vornehmlich Arsen und Schwermetalle, Polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK), Polychlorierte Biphenyle (PCB) und Dioxine/Furane (PCDDJF) -
inclusive dioxindhnlicher PCB -, ggf. auch Hexachlorcyclohexan (HCH), Hexachlorbenzol (HCB),
Dichlordiphenyltrichlorethan und Metabolite (DDX), Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW) und
Organozinnverbindungen.

Beim Vorliegen von Bodenbelastungen sind Mehrkosten fiir die Entsorgung von Bodenaushub
und ggf. das Herrichten des Oberbodens einzuplanen.

Projektflache GasBW-000

Samtliche Flurstiicke liegen auf einer Projektflache der Behorde fiir Umwelt, Klima, Energie
und Agrarwirtschaft (GasBW-000), diese umfasst einen Bereich der Elbmarsch, in dem
organische Weichschichten (Klei, Mudde und Torf) im Untergrund > 2m vorhanden sind.
Infolge von Zersetzungsprozessen in diesen Béden kénnen auf natiirliche Weise Bodengase
(Methan [CH4] und Kohlendioxid [CO2]) entstehen.
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In der Uberwiegenden Anzahl der Vor-Ort-Messungen im Jahre 2012 wurde Methan in der
Bodenluft nachgewiesen. Bodengase kénnen bis in die oberflichennahen Bodenschichten
aufsteigen, sich insbesondere unter versiegelten/bebauten Flachen anreichern und ggf. in
bauliche Anlagen eindringen. Bei der Errichtung von Gebduden sind daher vorsorglich bauliche
Sicherungsmaflnahmen zur Verhinderung von Gasansammlungen und Gaseintritten in das
Geb&ude vorzusehen (§ 16 HBauO).

5232-001-01 Werftstandort

Die Flurstiicke 3421, 3422, 3424 und 2136 | Gemarkung Hasselwerder, befinden sich auf der
Altlast 5232-001-01. Bei der Altlast 5232-001-01 handelt sich um einen Werftstandort. Fiir den
Standort wurde 2012 eine orientierende Erkundung und 2017 eine Detailerkundung von einem
Gutachterbiiro im Auftrag der Pella Sietas GmbH durchgefiihrt (Gefdhrdungsabschatzung
gem. § 9 BBodSchQ).

Es besteht aus Sicht der Behérde fiir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft fiir die
Altlast 5232-001-01 bei der derzeitigen Nutzung kein Handlungsbedarf. Bei einer Nutzungs-
dnderung, Planrechtsdnderung, bei baulichen Anderungen oder neuen Erkenntnissen muss
ein Handlungsbedarf erneut gepriift werden.

Fir drei Teilbereiche kann allerdings aufgrund der vorliegenden Gutachten bereits zum
jetzigen Zeitpunkt festgestellt werden, dass bei einer Neustrukturierung des Geldndes ein
weiterer Handlungsbedarf besteht (siehe Anlage/Skizze):

1. Zentrales Werftgeldnde, Slipanlage C/D?% nérdlich Gebdude H21/H25

Im Bereich der ehem. noch nicht zurlickgebauten Betriebstankstelle wurden lokal leicht
erhohte Gehalte an MKW und PAK in einer lberwiegend aus Bauschutt und Schlacke
bestehenden Schicht angetroffen. Bei einem Riickbau der Tankstelle bzw. des Gebdudes H25
ist dieser kleinrdumige Bereich in Abstimmung mit der BUKEA naher zu untersuchen und bei
Schadstoffauffdlligkeiten ggf. zu sanieren.

2. Unterhalb des siidlichen Teils der Halle 1 (ehemaliger 15 m* Heiz6ltank/ Maschinenraum™
konnte aufgrund von Hindernissen im Boden keine abschliefende Untersuchung des Boden-
und des oberflachennahen Grundwassers durchgefiihrt werden. Bei einem Rickbau der Halle
1ist dieser kleinrdumige Bereich in Abstimmung mit der BUKEA abschlieRend zu untersuchen.

3. Im Bereich der ehem. Holzbearbeitungshalle und der heutigen Halle H23 wurden auf und
innerhalb der oberen organischen Weichschichten erhéhte Gehalte an Mineral6lkohlen-
wasserstoffe (MKW) ermittelt (RKS 30, mobiler Anteil max. 4.150 mg/kg TS). In den ober-
flachennahen Grundwasserproben wurden in zwei Pegeln (RF 60, RF 57) erhdhte Schwer-

9 RKS 26
10 RKS 52
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metalle, Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe, Arsen und zinnorganische Verbind-
ungen nachgewiesen.

Bei einer Nutzungsidnderung und/oder baulichen Anderungen (z.B. Riickbau des Geb&udes)
sind weitere Untersuchungen in Abstimmung mit der BUKEA erforderlich. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass der bis ca. 3,5 m unter Geldndeoberfldche reichende MKW-
Schaden eine Sanierung erforderlich macht.

Allgemeine Hinweise zum Werftstandort:

Auf dem gesamten Werftgeldnde konnte bei den o.g. Untersuchungen lokal in einigen
Bereichen verunreinigtes Erdreich festgestellt werden. Bei zukiinftigen BaumafRnahmen mit
Bodenaushub und/oder einer Tiefgriindung ist aufgrund der erhdhten Gehalte an Polycy-
clischen aromatischen Kohlenwasserstoffe, Schwermetalle, Arsen, zinnorganische Verbind-
ungen mit erhéhten Entsorgungskosten zu rechnen. Bei Erdbaumalinahmen im Bereich
erhdhter Schadstoffgehalte sind bereichsweise ggf. erhéhte Arbeitsschutzanforderungen
nach TRGS 524/BGR 128 zu beachten.

Derzeit wird von der BUKEA auflerhalb des Firmengeldndes an insgesamt vier Grundwasser-
messstellen (Nr. 9986 -9989) bis voraussichtlich 2025 eine Grundwasseriiberwachung des
1. Grundwasserleiters durchgefiihrt. Bis auf eine leichte Auffalligkeit im Jahr 2011 (GWM 9987,
PAK) konnte keine Uberschreitung der PAK-Konzentrationen im 1. Grundwasserleiter
festgestellt werden.

Im Falle von baulichen Manahmen oder sensiblen (Folge-)Nutzungen ist mit einer Ober-
bodenuntersuchung gemaR Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
sicherzustellen, dass Schadstoffgehalte einer geplanten Nutzung nicht entgegenstehen.

Stellungnahme des Dipl.-Geologen Heino Acke von O + P Geotechnik GmbH, HH v. 08.09.2022
Des Weiteren liegt eine Stellungnahme des Dipl.-Geologen Heino Acke von O + P Geotechnik
GmbH, Hamburg vom 08.09.2022 mit einer Zusammenfassung der bisherigen MalRnahmen
vor. Als Grundlage gibt der Dipl.-Geologe orientierende Erkundungen von 07.05.2012,
03.08.2017 und 14.08.2019 an. Des Weiteren wurde das Kampfmittelbelastungskataster, das
Altlastenhinweiskataster und eine Auskunft aus dem Bohrdaten-Portal eingeholt. Danach
wurde im Jahr 2012 fir die Gesamtfliche eine Altlastenerkundung und Gefdhrdungsab-
schdtzung mit dem Ergebnis durchgefiihrt, dass im Untergrund der Werft im Verhdltnis zur
Nutzungs-geschichte liberwiegend geringe Boden- und Stauwasserbelastungen vorkommen.
Fur definierte Teilbereiche wurde jedoch ein weiterer Handlungsbedarf fir ergdnzende Unter-
suchungen festgestellt.
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Die Ergebnisse dieser Stellungnahme werden wie folgt wiedergegeben: 2012 wurden in
3 Teilbereiche der Werft Schadstoffbelastungen festgestellt. Ein Bereich befindet sich nicht
auf Flurstiicken, welche Bestandteil der Zwangsversteigerung sind. Aus datenschutz-
rechtlichen Griinden, wird dieser Teil nicht dargestellt.

1) Ehemalige Betriebstankstelle (erhéhte Kohlenwasserstoff- und PAK-Gehalt im
Feststoff)
2) Halle 23 (Mineraldlschaden im Umfeld der Halle)

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass der Standort im Verhdltnis zu der Nutzungs-
geschichte (Schiffsbaustandort seit mind. 1635) liberwiegend geringe Boden- und Stau-
wasserbelastung aufweist. Im Zuge dieser Untersuchung wurde eine Kostenschatzung fir die
Entsorgung von Auffiillungsbdden > der Einbauklasse o (Zo) der TR LAGA vorgenommen. Auf
dem gesamten Werftgeldnde wurden die vorhandenen Auffillungsbéden global betrachtet.
Diese wurden mit einem Volumen von gerundet 550.000 m* und einer Tonnage von 991.800 t
angenommen. Die Tonnage > Zo umfasst dabei 755.100 t. Die zusatzlichen Entsorgungskosten
> Zo wurden festgestellt zu netto 4.650.000,00 €.

GemaR Information aus der Unterlage 2.2 (Detailerkundung) wurde von Seiten der Behérde
fur Umwelt und Energie (BUE) mit Schreiben vom 18.06.2014 weiterer Untersuchungsdarf in
Hinblick auf die Wirkungspfade Boden- Grundwasser und Boden-Bodenluft gesehen. Dabei
sollten sowohl die o.a. belasteten Teilbereich sowie weitere umweltrelevant genutzte
Betriebsabschnitte untersucht werden. Das Schreiben lag dem Geologen nicht vor.

Vom Biiro BGU, Biiro fiir Geologie und Umwelt wurde daraufhin im Jahr 2015 im Auftrag der
Werft ein Untersuchungskonzept erstellt. Dieses lag dem Geologen nicht vor. Auf Basis dieses
Untersuchungskonzepts wurden im Jahr 2015 Detailerkundungen durchgefiihrt. Diese Erkund-
ungen umfassten insgesamt 29 Kleinrammbohrungen, 9 Bodenluftmessungen, die Errichtung
von 6 Rammfilterpegel im oberflaichennahen Grundwasser (Stauwasser) und die Analytik von
Boden-, Bodenluft- und Stauwasserproben. Auch hier ist eine Teilflaiche betroffen, die nicht
Bestandteil der Zwangsversteigerung ist und wird daher nicht dargestellt.

Folgende Teilflachen wurden untersucht:

1) Halle 23 (Bewertung/Empfehlung: Die MKW-Gehalte im Boden konnten lokal eingegrenzt
werden. Bezogen auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasserbesteht hinsichtlich der MKW-
Belastung kein akuter Handlungsbedarf. Bei einer Entsiegelung der Flache sollte jedoch der
MKW-Schaden mittels Bodenaustausch bis in eine Tiefe von ca. 3,5 m u. GOK saniert
werden).

Gutachten-Nr. 2023-1151 21129 Hamburg | Neuenfelder Fahrdeich 80, 80a-k-88, 6stlich 120 Seite 20 von 135
AZ Amtsgericht Hamburg-Harburg 616 K 2/22 © Birgit Bellmann 2024




/‘ Bil"git Bellmann Dipl.-Sachverstandige (DIA) u. 6ffentlich bestellte u. vereidigte Sachverstandige fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

-
%

2)

3)

4)

g

Bereich zwischen der Neuenfelder Maschinenfabrik und den ehemaligen Slipanlagen A/B"
(Bewertung/Empfehlung: Die erhéhten Gehalte an Arsen, Schwermetallen und zinnorgan-
ischen Verbindungen sollten hinsichtlich des Gefdhrdungspfades Boden-Grundwasser
beobachtet werden (Monitoring)).

Stidlicher Teil Halle 1 (Bewertung/Empfehlung: eine endgiiltige Bewertung ist aufgrund der
fehlenden Datenlage (Boden, Grundwasser) nicht méglich. Die geringen BTEX-Gehalte in
der Bodenluft zeigen keinen akuten Handlungsbedarf bei der derzeitigen Nutzung an.)
Bereich im zentralen Wertgeldnde und Bereich der Slipanlagen C/D™ (Bewertung/
Empfehlung: Die PAK-Gehalte im Boden kénnen als Ursache fiir die erh6hten Gehalte an
PAK im oberflaichennahmen Grundwasser (Stauwasser) in Frage kommen. Die erhéhten
Gehalte an PAK und zinnorganischen Verbindungen sollten hinsichtlich des Gefahrdungs-
pfades Boden-Grundwasser beobachtet werden (Monitoring)).

5) Werftgeldnde 6stlich des Hafenbeckens 1 (Bewertung/Empfehlung: Im Boden konnten im

Zuge der Untersuchung keine PAK-Gehalte nachgewiesen werden, die als Ursache fiir die
erhdhten Gehalte im Grundwasser in Frage kommen. Die erhéhten Gehalte an PAK und
Arsen sollten hinsichtlich des Gefdhrdungspfades Boden-Grundwasser beobachtet werden
(Monitoring)).

Auf Grundlage der durchgefiihrten Untersuchungen aus den Jahren 2012 und 2015 wurde

durch die Behérde fir Umwelt und Energie am 14.08.2019 eine Gefahrdungsabschatzung fiir

das Geldnde der Pella Sietas GmbH und der ehemaligen TTS Neuenfelder Maschinenfabrik

GmbH (nicht Gegenstand der Bewertung) erstellt.

Die Gefahrdungsabschdtzung kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Der Standort weist trotz der langen Nutzungsdauer durch die Werft geringe Boden- und
Stauwasserbelastungen auf.

Bereichsweise wurden im Boden erhdhte Feststoffgehalte an Arsen, Schwermetallen, PAK
und MKW gemessen. Bei Erdbauarbeiten ist in diesen Bereichen mit erhéhten Entsorgungs-
kosten zu rechnen.

Ausweislich der Bodenluftmessung aus 2012 ist mit Methan in der Bodenluft zu rechnen.
Bei Neubauvorhaben ist vorab zu priifen, ob gastechnische Sicherungsmafnahmen
erforderlich sind.

Im Bereich der ehemaligen Betriebstankstelle miissen bei einem Riickbau die kontami-
nierten Schichten inkl. der Bauschutt- und Schlackeschichten ausgekoffert und ordnungs-
gemal} entsorgt werden.

Im Bereich der ehemaligen Holzbearbeitungshalle und der heutigen Halle 23 besteht
innerhalb der oberen organischen Weichschichten ein Mineraldlschaden mit sanierungs-
relevanten Gehalten.

11 Die Slipanlagen A/B befanden sich &stlich der Halle 1
12 Die Slipanlage D befand sich neben der Halle 25, die Slipanlage C unter der Halle 25

AZ Am
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= |m Jahr 2015 wurden auch im oberflachennahen Stauwasser erhohte Gehalte an MKW, PAK
und Arsen nachgewiesen. Bei einer Nutzungsénderung oder baulichen Anderung des
Geldndes ist eine Sanierung dieses Bereiches angezeigt.

Des Weiteren erfolgt eine Kostenschatzung durch den Geologen. Er bezieht sich hier darauf,
dass die oben genannten Untersuchungen des Baugrundes und der Schadstoffgehalte im
Untergrund durchgefiihrt worden sind. Die vorliegenden Untersuchungen weisen insgesamt
eine geringe Boden- und Stauwasserbelastung auf. Dies kann nach aller Erfahrung dem
Nutzungsumstand geschuldet sein, dass es sich Giberwiegend um eine Neubauwerft gehandelt
hat, die im Gegensatz zu Reparaturwerften ein eher geringes Emissionspotential hat.

Im Zuge der Untersuchungen wurden die Bodenproben auf den Parameterumfang der TR
LAGA (Feststoff und Eluat) und auf bestimmte Einzelparameter untersucht.

Orientierende Untersuchungen auf die Erganzungsparameter gemal? der Deponieverordnung
wurden weder im Jahr 2012 noch im Jahr 2015 durchgefihrt.

Die Bdden mit der Einstufung > Z2 gemaR der TR LAGA® wurden daher durch den Geologen
anhand von Erfahrungswerten und den vorliegenden Analysenwerten abschatzenderweise
auf die einzelnen Deponieklassen verteilt. In Anlehnung an die Massenermittlung aus 2012
ergibt sich folgende Aufteilung auf die Einbauklassen der TR LAGA und die Deponieklassen
und ihr prozentualer Anteil. In der letzten Spalte werden die vom Geologen zum Zeitpunkt der
Stellungnahme bei Bauvorhaben im Hamburger Raum realisierten Entsorgungspreise
(Entsorgungskosten inkl. Transport ohne ,,Sowieso-Kosten*) dargestellt:

Z0 ca.236.700t ca.23,9% ca. 10,00 €/t
Z1.1 ca.208.260t ca.21,0% ca. 18,00 €/t
Z1.2 ca.246.780t Ca.24,9% ca. 30,00 €/t
Z2 ca.234.810t ca.23,7% ca. 35,00 €/t
DKo ca.13.050't ca.1,3% ca. 35,00 €/t
DK I ca.19.575 t ca.2,0% ca. 45,00 €/t
DK I ca.15.575t Ca.2,0% ca. 60,00 €/t
DK 1l ca.13.050t ca.1,3% ca. 90,00 €/t

In der Kostenschdtzung aus dem Jahr 2012 wurden die Entsorgungsmehrkosten > Zo
betrachtet. Fir alle B6den > Z2 wurde in dieser Kostenschdtzung eine Kategorie > 72 gebildet
und dafiir ein Mehrkostenaufschlag von 17,00 €/t zugrunde gelegt. Die zusatzlichen Ent-
sorgungskosten > Zo mit einer Tonnage von 755.100 t wurden im Jahr 2012 gerundet fest-

13 TR steht fiir Bodenmaterial im Sinne der Technischen Regel erfasster Verwertungsbereiche (Material aus Béden im Sinne von § 2 Abs. 1 BBodSchG und
deren Ausgangssubstraten, jedoch ohne Mutterboden, LAGA steht fiir die Bund/Lidnder-Arbeitsgemeinschaft Abfall, welche das Ziel hat, einen méglichst
ldndereinheitlichen Vollzug des Abfallrechts in der BRD sicherzustellen. Sie ist ein Arbeitsgremium der Umweltministerkonferenz (UMK)
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gesellt zu netto 4.650.000,00 €. Losgeldst von einer konkreten MafRnahmenplanung ergaben
sich mithin fur die Auffillungsbdden > Zo durchschnittliche entsorgungsbedingte Mehrkosten
von ca. 6,16 €/t.

Um die Kostenentwicklung seit 2012 abzubilden, werden nachfolgend die Entsorgungsmehr-
kosten > Zo auf Basis der aktuellen Entsorgungskosten dargestellt. Die Einheitspreise
verstehen sich als Zulage auf die Kosten fiir Béden der Zuordnung Zo. Im Unterschied zu der
Kostenschdtzung von 2012 wurden die Boden > Z2 anhand von Erfahrungswerten und den
vorliegenden Analysewerten abschatzungsweise auf die Deponieklassen verteilt.

Die zusatzlichen Entsorgungskosten > Zo werden mit Stand September 2022 gerundet mit
netto 15.500.000,00 € festgestellt und liegen ca. um einen Faktor 3,3 héher als im Jahr 2012.

EINSTUFUNG MASSEN KOSTEN
Zo 15.500.000,00 €
Z11 ca.208.260t * 8,00 €/t 1.666.080,00 €
Z1.2 ca.246.780t * 20,00 €/t 4.935.600,00 €
Z2 ca. 234.810 t * 25,00 €/t 5.870.250,00 €
DKo ca. 13.050 t * 25,00 €/t 326.250,00 €
DK ca.19.575t * 35,00 €/t 685.125,00 €
DK I ca.19.575 t ¥ 50,00 €/t 978.750,00 €
DK 1 ca. 13.050 t * 80,00 €/t 1.044.000,00 €
Summe ca. 991.800 t 31.006.055,00 €

Losgeldst von einer konkreten MaRnahmenplanung ergeben sich daraus fiir die Auffiillungs-
béden > Zo durchschnittliche entsorgungsbedingte Mehrkosten von ca. 20,53 €/t. Die
Betrachtung im Jahr 2012 erfolgte im Auftrag und aus Sicht des Grundstiickseigentiimers der
J.J. Sietas KG Schiffswerft GmbH u. Co, und legen alle Entsorgungskosten fiir belastete Boden,
d.h. fir Béden > Zo, zu Grunde. Zo Bdden werden gemdl} der TR LAGA als unbelastet
betrachtet und sind beziiglich der Verwertung keinen Einschrankungen unterworfen. Der
Geologe weist daraufhin, dass die angegeben Entsorgungspreise die aktuelle Marktsituation
im Jahr 2022 widerspiegeln und diese insgesamt auch schon in der Vergangenheit starken
Schwankungen unterlegen waren bzw. in den letzten Jahren auch aufgrund von Anderungen
am Entsorgungsmarkt relativ hohe Preissteigerungen zu beobachten waren. Er weist darauf-
hin, dass mit Einfihrung der Mantelverordnung zum 01.08.2023 die jetzigen Bewertungs-
grundlage fir die Verwertung von Bdden, die TR LAGA M 20", durch die dann rechtsver-
bindliche Einflihrung der Ersatzbaustoffverordnung abgel6st wird. Er geht davon aus, dass

14 Die LAGA M 20 ist eine technische Regel fiir die Anforderungen an die stoffliche Verwertung mineralischer Abfille und erméglicht die Riickfiihrung von
mineralischen Abfdllen in den Stoffkreislauf und die Verwertung von Sekundérrohstoffen
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weitere Preisanpassungen nach oben erfolgen werden. Da keine konkreten MafRnahmen
geplant waren, ist die Ermittlung von konkreten Entsorgungsmehrkosten schwierig.

Er sieht bei den bisherigen Untersuchungen ein Erkenntnisdefizit bezliglich des Gefahrstoffes
Asbest. Aufgrund der bisherigen Untersuchungen wurden lediglich zwei Bodenproben auf
Asbestfasern untersucht. In diesen stichprobenartigen Untersuchungen konnten keine
Asbestfasern nachgewiesen werden. Vor dem Hintergrund, dass das internationale SOLAS-
Ubereinkommen erst seit dem 01.01.2011 weltweit die Verwendung von Asbest oder asbest-
haltigen Materialien auf Handelsschiffen verboten hat, kann es auf Schiffen, die vor dem
01.01.2011 fir ausldndische Flaggen gebaut wurden, deshalb bis zu diesem Zeitpunkt zum
Einbau von Asbest oder asbesthaltigen Materialien gekommen sein. Im Gegensatz dazu
wurde in Deutschland die Herstellung, Verwendung von Asbest bereits 1993 verboten.

Gemal der Gefdhrdungsabschdtzung wurden von der BUKEA™ neben einer allgemeinen
Beurteilung der Flache dariiber hinaus zwei Bereiche definiert, in denen bei Nutzungs-
dnderungen oder baulichen Anderungen Sanierungen angezeigt sind. Dabei handelt es sich
um den Bereich der ehemaligen Betriebstankstelle und den Bereich der Halle H 23.

Er betrachtet zwei 2 Szenarien

Szenario 1 Kompletter Aushub der Auffillung (in Anlehnung an die Volumina und Massen
der Kostenschatzung aus 2012) und daraus folgender Ableitung eines durch-
schnittlichen Entsorgungspreises unter Abzug von sogenannten Sowieso-
Kosten pro m? und Tonne (t).

Szenario 2 Sanierung der in der Gefdhrdungsabschdtzung der BUKEA bezeichneten
Bereiche mit Sanierungserfordernis bei Nutzungsdnderung oder baulichen
Anderungen.

Szenario 1

Maéngelhaftungsklauseln berlicksichtigen, dass mit einer Grundbelastung der Bdden zu
rechnen ist. Diese Grundbelastung, im Sinne der Mangelhaftung auch als Sowieso-Kosten
bezeichnet, wurde formal mit einer Zuordnung Z 1.2 gemal} der TR LALA festgelegt. In
Anlehnung an diese Regelungen ergeben sich unter Berticksichtigung der Sowieso-Kosten,
d.h. unter Abzug der Kosten, die firr die Entsorgung von Bodenmaterial mit Belastungen
> Z 1.2 der TR LAGA entstanden wadren, die nachfolgenden entsorgungsbedingte Mehrkosten.
In Anlehnung an die Massenermittlung und Kostenabschdtzung der orientierenden Unter-
suchungen aus dem Jahr 2012 ergibt sich folgende grobe Einschdtzung von mdglichen
Entsorgungskosten (Entsorgungskosten abziiglich Sowieso-Kosten, jeweils Netto-Kosten).

15 Behorde fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft
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MASSE AUFFULLUNG EINSTUFUNG ca.-MEHRKOSTEN, ca.-KOSTEN

netto (= Z 2)

234.810t Z2 5,00 €/t 1.174.050,00 €

13.050 t DKo 5,00 €/t 65.250,00 €

19.575t DK 1 15,00 €/t 293.625,00 €

19.575 t DK 30,00 €/t 587.250,00 €

13.050 t DK I 60,00 €/t 783.000,00 €

300.060t 2.903.175,00 €

Entsorgungsbedingte Mehrkosten, netto, rd. 2.903.000,00 €

Die entsorgungsbedingten Mehrkosten fiir das Szenario 1 werden bei einer Tonnage > Z 2 von
300.060 t in der Summe geschatzt mit ca. 2.903.000,00 € netto.

Unter Heranziehung eines Umrechnungsfaktors (t auf m*) von 1,8 ergibt sich ein Auffiillungs-
volumen mit einer Belastung = Z 2 von ca. 166.700 m>. Losgeldst von einer konkreten Mal3-
nahmenplanung ergeben sich fir die Auffiillungsbéden durchschnittliche entsorgungs-
bedingte Mehrkosten von ca. 17,42 €/m? bzw. in Tonnen durchschnittlichen Mehrkosten von
ca. 9,68 €/t.

Szenario 2

Das Szenario 2 betrachtet die Sanierung der Bereiche der ehemaligen Betriebstankstelle und
Halle H 23 gemdl} den Vorgaben aus der Gefdahrdungsbeurteilung der BUKEA aus dem Jahr
2019. Eine Sanierung des Bereichs Neuenfelder Maschinenfabrik wird nicht weiter betrachtet,
da diese Flachen gemaR der Gefdhrdungsbeurteilung der BUKEA nicht mehr zu den
sanierungsrelevanten Fldchen gezahlt wird. Die betrachteten Kosten beinhalten keine Kosten
fiir den Rickbau von z.B. Oberflichenbefestigungen, Anlagenteilen etc. In der Schatzung
werden die unmittelbaren und mittelbaren Kosten fiir die reinen Erbau- und Entsorgungs-

leistungen betrachtet.

Ehemalige Betriebstankstelle™

Ingenieurleistungen (inkl. Begleitung, Deklaration etc.), ca. 5.000,00 €
Baustelleneinrichtung (inkl. Arbeitsschutz), ca. 5.000,00 €
Aushub bis ca. 2,5 m u. GOK (ca. 1000 m* * 10,00 €/m?), ca. 10.000,00 €
Verfillung (ca. 1.000 m? * 15,00 €/m?), ca. 15.000,00 €
Entsorgung DK o (ca. 900 t * 35,00 €/t), ca. 31.500,00 €
Entsorgung DK I (ca. 900 t * 45,00 €/t), ca. 40.500,00 €
Summe netto, ca. 107.000,00 €
10 % Unvorhergesehenes und Risiko, ca. 10.700,00 €

16 Annahmen: Baugrubenbasis (Grundflache) ca. 15 m * 20 m, Volumenberechnung annihrungsweise inkl. Béschung,
Umrechnungsfaktor m? auf Tonne = 1,8
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Ehemalige Betriebstankstelle
Sanierung, netto geschatzt 117.700,00 €
Sanierung, netto geschatzt, rd. 120.000,00 €
Halle H 23"
Ingenieurleistungen (inkl. Begleitung, Deklaration etc.), ca. 7.500,00 €
Baustelleneinrichtung (inkl. Arbeitsschutz), ca. 7.500,00 €
Aushub bis ca. 4,0 m u. GOK (ca. 3.500 m? * 10,00 €/m?), ca. 35.000,00 €
Verfillung (ca. 3.500 m? * 15,00 €/m?), ca. 52.500,00 €
Entsorgung DK I (ca. 3.150 t * 45,00 €/t), ca. 141.750,00 €
Entsorgung DK Il (ca. 3.150 t * 60,00 €/t), ca. 189.000,00 €
Wasserhaltung, ca. 10.000,00 €
Summe netto, ca. 443.250,00 €
10 % Unvorhergesehenes und Risiko, ca. 44.325,00 €
Sanierung, netto geschatzt 487.575,00 €
Sanierung, netto geschatzt, rd. 490.000,00 €

Die Kosten des Szenarios 2 werden geschdtzt auf rd. 610.000,00 € netto.

Der Geologe weist in seiner Stellungnahme daraufhin, dass bei einer VergréRerung der Grund-
flache in den Sanierungsbereichen, die Massen und die Kosten exponentiell steigen. Unter
Berticksichtigung der Einflihrung der Ersatzbaustoffverordnung und erwarteter Preis-
steigerung auf dem Entsorgungsmarkt sowie der Dynamik in der Baupreisentwicklung sowie
aus Sicht des Geologen nicht hinreichend bzw. nur stichprobenartig untersuchten Boden-
proben auf Asbestfasern empfiehlt er Kosten in H6he von 1.000.000,00 € netto zu planen.

2.4.4. KAMPFMITTELVERDACHTSFLACHEN

Hamburg gehdrt zu den Stadten, die im Zweiten Weltkrieg intensiv von den Alliierten bom-
bardiert worden sind. Das Grundstick liegt damit in einem ehemaligen Kriegsschadengebiet.
Es sind daher im Boden vorhandene Bombenblindgdnger sowie in Teilbereichen der Verdacht
auf vergrabene Munition, Waffen und Kampfstoffe nicht auszuschliefen. Genauen Aufschluss
Gber Art und Umfang vorhandener Risiken kénnen nur einschldgige Fachgutachten geben.
Auftragsgemald wurden keine weiteren Untersuchungen angestellt. Da weite Teile Hamburgs
unter einem allgemeinen Kampfmittelverdacht stehen und weder die Kennzeichnung noch die
Nicht-Kennzeichnung als Kampfmittelverdachtsflache einen gesicherten Hinweis auf die
Existenz oder Nicht-Existenz von Kampfmitteln liefert, besteht bei jedem Bau-vorhaben die
Pflicht, eine Untersuchung mit geeigneten Malinahmen (Sondierungen) mit dem Ziel der
Verhinderung von Gefahren und Schdden durch Kampfmittel durchzufiihren. Auch bei aktuell
als kampfmittelfrei gekennzeichneten Flachen kommt nach § 7 Abs. 4 der Kampfmittel-

17 Annahmen: Baugrubenbasis (Grundflache) ca. 25 m * 25 m, Volumenberechnung annihrungsweise inkl. Béschung,
Umrechnungsfaktor m? auf Tonne = 1,8
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verordnung vom 01.10.2014 bei Vorliegen neuer Erkenntnisse die erneute Einstufung als
Verdachtsflache in Betracht. Dementsprechend hat ein vorhandener oder fehlender Hinweis
im Liegenschaftskataster auf Kampfmittelverdacht keinen Einfluss auf den Verkehrswert des
Grundstiicks, da die Verpflichtung zu sondieren davon nicht abhdngt.

Es liegt eine Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Kampfmittelrdumdienst®® aus
2008 vor. Es wurde die Fldche zur Errichtung der Larmschutzwand mit Schutzgitter angefragt.
Die Freien und Hansestadt Hamburg teilt mit, dass die Auswertung der alliierten Luftbilder aus
dem Il. Weltkrieg ergeben hat, dass auf der angefragten Flache kein Hinweis auf noch nicht
beseitigte Bombenblindganger oder vergrabener Munition, Kampfstoffe oder Waffen etc.
vorhanden sind. Auftragsgemal(} wurden keine weiteren Untersuchungen angestellt.

2.4.5. SONSTIGE RECHTE

Mir sind keine weiteren Rechte oder Belastungen am Grundstiick bekannt gemacht worden.
Ich gehe daher in der nachfolgenden Wertermittlung davon aus, dass es keine Vertrdge oder
Vereinbarungen gibt, die den Wert des Bewertungsobjektes beeinflussen, mit Ausnahme der
im Gutachten genannten.

2.4.6. BUNDES-BODENSCHUTZ-GESETZ

Der Vollstandigkeit halber wird hier der Hinweis auf die Bestimmungen des Bundes-Boden-
schutzgesetztes™ hingewiesen. Beeintrachtigungen, die sich aus Anspriichen gegen das
Grundstiick richten, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

2.4.7. ENTWICKLUNGSZUSTAND

Bei dem Grundstiick handelt es sich tiberwiegend um baureifes Land nach § 5 Abs. 4
ImmoWertV?>° (Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind).

2.4.8. ANLIEGERBESCHEINIGUNG

Die Freie und Hansestadt Hamburg teilt in der Anliegerbescheinigung® vom 13.03.2024 mit,
dass die Strafle Neuenfelder Fdhrdeich endgiiltig hergestellt worden ist. Fiir die endgiiltige
Herstellung werden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben.

Die StralRe Neuer Fahrweg ist noch nicht endgiiltig hergestellt. Fir die endgiiltige Herstellung
werden Erschliefungsbeitrage erhoben. Die Beitragspflicht und die Hohe der Beitrage richten
sich nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches in Verbindung mit den Bestimmungen des
Hamburgischen Wegegesetzes.

18 Herr Holger Schapke, vom 10.01.2008

19 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998,
zuletzt gedndert am 09.12.2004

20 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV): im Folgenden ImmoWertV bezeichnet

21 Frau Leopold
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Vor der Front zur Stralle Neuenfelder Fdhrdeich liegt ein Schmutzwassersiel. Fiir das Siel
werden nach dem Sielabgabengesetz bei der/den jetzigen besielten Frontldngen des Grund-
stlicks keine Sielbaubeitrdge mehr erhoben.

Fir die Herstellung eines Regenwassersieles kdnnen noch Siebaubeitrdge nach den Bestim-
mungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden. Die Beitragspflicht fir Regenwassersiele
entsteht, wenn das Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen ist/wird.

Die Front zur StralRe Neuer Fahrweg ist unbesielt. Fiir unbesielte Fronten kénnen noch Siel-
baubeitrage nach den Bestimmungen des Sielabgabengesetzes erhoben werden.

Die Beitragspflicht fiir ein Schmutzwassersiel entsteht mit dem Vorhandensein eines zum
Anschluss bestimmten Sieles.

Die Beitragspflicht fiir ein Regenwassersiel entsteht nur, wenn das Grundstiick an ein Regen-
wassersiel angeschlossen wird.

Die Bescheinigung erstreckt sich nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von Anschluss-
leitungen.

2.4.9. BAURECHTLICHE SITUATION

Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fiir die
planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben maf3geblichen §§ 30, 33 und 34 des Baugesetz-
buches (BauGB) und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich des Baustufenplans ,,Cranz-Neuenfelde®,
rechtskraftig seit 20.06.1961. :

Fur den Bereich des
Bewertungsgrundstick gilt
folgende Ausweisung:

Industriegebiet

Aussengebiet

Wasserflachen
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Fur das Bewertungsgrundstuick:

Industriegebiet in Teilen AuRenbereich

Beurteilung nach § 34 BauGB

Baupolizeiverordnung vom 08.06.1938 in der geltenden Fassung

Es wurde die Bauakte des Bezirksamtes Hamburg-Harburg eingesehen. Im nachfolgenden
werden die Wesentlichen Genehmigungen wiedergegeben. In Teilen sind nur Pldne und
Beschreibungen, ohne dazugehoérige Genehmigungen in den Akten vorhanden. Fir das Flur-
stlick 68 wurde nur die Genehmigung als Parkplatz vorgefunden. Nach Auskunft des
Bezirksamtes Hamburg-Harburg ist eine weitere Bauakte, mit Genehmigung der Stellflachen
fir die Container, nicht auffindbar.

Genehmigungsurkunde vom 30.06.1939 zur Errichtung einer Schiffswerft
Baugenehmigung Nr. 302/1955 vom 27.09.1955 zur Errichtung einer Schiffbauhalle (Halle 24)

Baugenehmigung Nr. 363/55 vom 04.09.1956 fiir die Errichtung einer Werkstatthalle,
Gebrauchsabnahme am 04.02.1958, Gebrauchsabnahmeschein Anbau vom 14.11.1963 (Halle 11)

Baugenehmigung Nr. 523/56 zum Einbau einer Warmwasser-Heizungsanlage mit Olfeuerung
und Einbau eines Heizdl-Lagertanks von 15.000 Litern Inhalt

Genehmigungsurkunde der Freien und Hansestadt Hamburg vom 30.10.1957 zur Errichtung
einer Anlage zur Erbauung eiserner Schiffe nebst Schwimmdock, Kranbahn mit Werftkrahn

Baugenehmigungsbescheid Nr. 49/58 vom 20.09.1958 fiir die Errichtung der Werkanlage II,
I. Bauabschnitt — Ausriistungshafenbecken mit Schwimmdock

Baugenehmigung Nr. 503/58 vom 29.04.1959 zur Errichtung einer Stltzmauer fiir das Aus-
ristungshafenbecken und eines Pfértnerhauses fiir das Werk Il vor dem neuen Werkgeldnde
zum Neuenfelder Fahrdeich

Baugenehmigung Nr. 120/60 vom 06.07.1960 zum Neubau einer Pumpen-Warmwasserheizung
mit Olfeuerung, Gebrauchsabnahme am 05.06.1962 (Halle 16)

Baugenehmigung Nr. 82/61 vom 30.11.1962 fiir die Erweiterung einer Werkstatthalle,
Gebrauchsabnahmeschein vom 14.11.1963 (Halle 11)

Baugenehmigung Nr. 433/61 vom 27.04.1962 zur Errichtung eines 3-geschossigen Verwaltungs-
gebdudes, Gebrauchsabnahme am 14.11.1963 (Halle 50)
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Baugenehmigung Nr. 329/64 vom 03.06.1965 zur Errichtung einer Brennschneid- und
Schiffsbauhalle mit einem zweigeschossigen Anbau fiir Biiro- und Sozialrdume, Gebrauchs-
abnahmeschein vom 15.10.1968 (Halle 41)

Baugenehmigung Nr. 851/65 vom 11.01.1966 zur Errichtung einer Profilbearbeitungshalle
(Halle 44), Gebrauchsabnahme am 02.05.1968

Baugenehmigung Nr. 853/65 vom 10.03.1966 zur Errichtung einer Versorgungsstation zur
Lagerung von Co02, Sauerstoff und Azetylen und zur Aufnahme eines Kompressors,
Gebrauchsabnahme am 15.11.1968 (Halle 43)

Baugenehmigung Nr. 876/65 vom 07.11.1966 zur Errichtung einer Trafostation, Gebrauchs-
abnahme am 15.11.1968 (Halle 42)

Baugenehmigung Nr. 436/66 vom 17.10.1967 zur Herstellung eines Parkplatzes um
Umzdunung des Werftgelandes, Gebrauchsabnahme am 10.12.1968

Baugenehmigung Nr. 722/67 vom 03.01.1968 zur Errichtung einer Trafostation (Halle 45),
Gebrauchsabnahme am 14.01.1970

Baugenehmigung Nr. 540/69 vom 01.10.1969 zur Errichtung eines Parkplatzes. Die erforder-
liche Ausnahme nach den Bestimmungen des Bebauungsplanes (Baustufenplan ,,Cranz-
Neuenfelde vom 20.06.1961) in Verbindung mit den Bestimmungen des § 10 Abs. 5 der
Baupolizeiverordnung (BPV) vom 08.06.1938 hinsichtlich der Errichtung eines Parkplatzes im
Auflenbereich (GroRe ca. 10.075 m?), wird aufgrund von § 10 Abs. 9 BPV und § 31 Bundes-
baugesetz auf 10 Jahre befristet erteilt. Deichrechtliche Genehmigung vom 14.10.1969. Mit
Schreiben vom 01.10.1989 wurde eine Verldangerung um weitere 10 Jahre genehmigt. Mit
Schreiben Nr. 742/2001 vom 28.11.02001 erfolgt die Genehmigung zur Erweiterung des
Parkplatzes in Richtung Osten (GroRe ca. 1.795 m?) sowie Ergdnzungsgenehmigung vom
03.06.2022 fir die Erweiterung sowie nachtragliche Genehmigung des Parkplatzes P 1 und
Abdnderung des Bescheides 742/2001 am 20.06.2002. Die naturschutzfachlichen MaRnahmen
aufgrund des 6kologischen Fachgutachtens des Biiros Theis Sumfleth, Guderhandviertel vom
03.05.2002 sind Bestandteil der Genehmigung und sind umzusetzen.

Baugenehmigung Nr. 809/69 vom 11.11.1969 fiir die Errichtung einer Umzdunung des
Werftgeldnders im Bereich des Neuenfelder Fdhrdeiches, Schlussabnahme am 30.12.1970

Baugenehmigung Nr. 1115/70 vom 05.04.1971 zum Neubau einer Tischlerei, nebst Nachtrag
vom 30.09.1971 beziiglich konstruktiver Anderungen, Abnahme I. Bauabschnitt am 28.09.1971
(Halle 16)
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Baugenehmigung Nr. 464/70 vom 16.12.1970 zur Herstellung einer Kai-Anlage, Schluss-
abnahme am 06.04.1973 (vor Halle 1)

Baugenehmigung Nr. 89/71 vom 27.05.1971 zum Aufstellen einer Speicher- und Verdampfer-
anlage und Errichtung zur Versorgung mit fliissigem Sauerstoff im Freien, Schlussabnahme am
09.08.1972

Baugenehmigung Nr. 94/72 vom 14.03.1972 zur Herstellung einer Schmutzwasserleitung auf
dem Werftgeldnde

Genehmigungsbescheid Nr. 142/74 vom 10.07.1975 zur Errichtung und zum Betrieb einer
Montagehalle, Schlussabnahme 18.02.1977, nebst 1. Ergdnzung vom 14.08.1975, 2. Ergdnzung
vOom 19.03.1976 und 3. Ergdnzung vom 19.03.1976 fiir statische Nachweise (Halle 46)

Baugenehmigung Nr. 104/76 vom 12.03.1976 zur Herstellung einer Schmutz- und Regen-
wasserentwasserung auf dem Werftgeldnde

Genehmigungsbescheid Nr. 186/75 vom 14.05.1976 zur Errichtung und Betrieb einer
Zentralheizung mit Olfeuerung, Schlussabnahme am 20.01.1977 und 18.02.1977 (Halle 47/48)

Baugenehmigung Nr. 185/76 vom 11.06.1976 zur Errichtung eines Sozialgebdudes, nebst 1.
Nachtrag vom 08.03.1977 zum nachtraglichen Einbau von sanitdren Gegenstanden im
Erdgeschoss und 2 x 2 WC-Anlagen im 1. Obergeschoss (Halle 47/48)

Baugenehmigung Nr. 1144/76 vom 22.04.1977 zur Aufstockung des Verwaltungsgebdudes um
ein Geschoss und Bau einer 15 m langen Fuligangerbriicke zum &stlichen Treppenhaus des
Tischlereigebdudes (Halle 16), Schlussabnahme am 10.4.1979 (Halle 50)

Baugenehmigung Nr. 198/77 vom 02.05.1977 zur Errichtung einer Halle fiir Fremdfirmen,
Schlussabnahme am 05.10.1977 (Halle 32, 33)

Baugenehmigung Nr. 225/77 vom 18.05.1977 zur Errichtung eines Briickenkrans im Profillager,
4 Konsollaufkrénen in Halle 41 sowie den Einbau von 2 Wandschwenkarmen (2 to) in Halle 42

Baugenehmigung Nr. 262/77 vom 02.06.1977 zum Aufstellen eines Lufterhitzers Typ MTP 350
mit 350.000 kcal/h in der Halle 32/33, Schlussabnahme am 05.10.1977

Baugenehmigungsbescheid Nr. 1373/77 vom 14.12.1977 zum Umbau des vorhandenen
Drehwippkrans K 26
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Baugenehmigung Nr. 41/77 vom 09.03.1978 fiir den Neubau von 2 Hallen mit Sozialgebduden
(Schiffsbauhallen mit Magazinanbau (Hallen 34-36) und Neubau eines Sozialgebdudes

(Halle 37))

Baugenehmigung Nr. 97/78 vom 15.03.1978 zur Erweiterung der Halle 41, Schlussabnahme am
12.01.1979

Baugenehmigung Nr. 361/75 vom 25.05.1978 zur Errichtung eines Parkstreifens fir PKW’s am
Deichfull vor den Hausern Neuenfelder Fihrdeich 109 und 11. Die deichrechtliche Ausbau-
genehmigung vom 30.08.1977 ist maligeblich und Bestandsteil der Genehmigung
Baugenehmigung Nr. 511/78 vom 31.05.1978 zum Einbau einer Schmutzwasserleitung
Baugenehmigung Nr. 443/79 vom 02.11.1979 zur Erweiterung der Betriebsschlosserei nebst
Nachtrag vom 03.09.1980 zur Anderung der Pfahlgriindung/Arbeitsgruben vom 06.02.1981 zur

Anderung der Entwisserungsfiihrung, Schlussabnahme am 25.03.1981 (Halle 25)

Baugenehmigung Nr. 588/79 vom 02.11.1979 zur Aufstockung der Tischlerei durch einen
eingeschossigen Birotrakt, Schlussabnahme am 21.01.1982 (Halle 16)

Schlussabnahme fiir Schwimmdocks am 25.10.1978, 27.12.1977 und 18.05.1979

Baugenehmigung Nr. 12/81 vom 30.06.1981 zur Verldngerung der Kaianlage, Schlussabnahme
am 24.09.1982 (vor Halle 1)

Baugenehmigung Nr. 1021/80 vom 11.09.1981 zur Errichtung einer Tankstelle mit zwei Erdtanks
je 10 m* Inhalt fiir VK und DK sowie zwei zugehdrige Zapfsdulen

Genehmigung Nr. 24/83 vom 10.05.1983 zur Errichtung und Betrieb eines Portaldrehkranes auf
einer vorhandenen Kranbahn, Schlussabnahme am 18.07.1985

Genehmigungsbescheid Nr. 225/84 vom 11.03.1986 zur Errichtung und Betrieb einer
Plasmabrennschneidmaschine in Halle 41, Schlussabnahme am 19.06.1987

Baugenehmigung Nr. 496/88 vom 31.10.1988 zur Errichtung einer Gas-Druckregelanlage (vor
Halle 43)

Genehmigung Nr. 69/90 vom 27.04.1990 zur wesentlichen Anderung einer Schiffswerft durch
Errichtung und Betrieb eines Portalkrans mit einer Nutzlast vom 300 t (Jucho)
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Baugenehmigung Nr. 888/90 vom 12.07.1991 zur Aufstockung der Halle 34 durch einen
eingeschossigen Sozial- und Birotrakt

Genehmigung Nr. 149/88 vom 22.09.1988 zur Errichtung und Betrieb eines Behdlters zum
tiefkalten lagern von brennbaren Gasen (Crylen)

Baugenehmigung Nr. 75/92 vom 08.09.1992 zum Neubau eines Ausriistungskais vor Halle 11,
nebst Erganzungsbescheid vom 16.10.1992 lber die Anforderung an die Entwdsserung und
den Arbeitsschutz, Ergdnzungsbescheid vom 12.02.1993 Uiber bautechnische Nachweise,
Erganzungsbescheid vom 28.02.1994 uber die Erganzung der Entwadsserung, Ergdnzungs-
bescheid vom 02.08.1994 liber die Erganzung der bautechnischen Nachweise, hier Nachweis
der Ortbetonrammpfahle und Prifung der Rammpldne, Erganzungsbescheid vom 07.12.1994
Uber den statischen Nachweis der Erdiiberdeckung der Regensielleitung

Baugenehmigung Nr. 709/91 vom 17.11.1992 zur Uberdachung des Freigeldndes zwischen den
Hallen 35 und 46 sowie Hallen 35 und 41

Baugenehmigung Nr. 302/94 vom 19.10.1994 zur Uberdachung der Werft-Strale zwischen den
Hallen 11 und 16 und Nutzung als Lagerplatz (Halle 52)

Baugenehmigung Nr. 75/96 vom 02.03.1996 fir Co2-Kaltvergaser Behalteranlage Typ: RCV
11.000 einschlieRlich Fundament (Halle 43)

Baugenehmigung Nr. 739/2000 vom 05.01.2001 zur Neugestaltung des Eingangs zum
Blrogebdude durch einen Anbau, nebst Erganzungsbescheid vom 28.05.2002 iber die
Priifung der Standsicherheit (Halle 50)

Genehmigungsbescheid vom 12.06.2001 zur wesentlichen Anderung einer Anlage zur
Herstellung von Schiffskérpern aus Metall durch den Umbau von Dock 5

Ansichtszeichnung der Container-Schallschutzwand vom 12.06.2001 mit Genehmigungs-
stempel vom 29.04.2003

Genehmigung Nr. 414/2007 vom 04.02.2008 zur Errichtung einer Larmschutzwand mit
dahinterliegendem Kragarmregal (gegenuber Halle 1)

Genehmigung Nr. 58/2007 vom 27.04.2007 zur Errichtung einer Rohrschlosshalle mit
Sozialtrakt (Halle 1), Inbetriebnahme am 21.02.2008
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Anderungsbescheid Nr. 170/2008 vom 29.08.2008 fiir den Wiederaufbau des Nadellagers am
DeichfulR des Este-Sperrwerk (Verschiebung des Nadellagers um 3,50 m in westlicher
Richtung)

Genehmigung Nr. 1270/2011 vom 29.04.2011 zur Errichtung einer Tankstelle fiir Betriebs-
fahrzeuge der Werft. Das Bauvorhaben wurde auf Teilen der altlastverdachtigen Flache 5232
-001/01 (Altstandort) und 5232-001/03 (Altsplilfeld) ausgefihrt.

Unter anderem fiir die Hallen 21, die ehemaligen Schwimmdocks und zur Verbreiterung der
Este und Schiffswendeplatzes wurden keine Genehmigungen in den Bauakten vorgefunden.

Im Westen wurde ein Teil des ehemaligen Werftgeldndes verdul3ert. Deshalb wurde eine
Neubewertung des Brandschutzkonzeptes notwendig. 2018 wurde das Brandschutzkonzept
durch das Altlander Planungsbiiro Késter, Jork und die Wedemann Architekten BDB, Jork
Uberarbeitet. Das Brandschutzkonzept beruhte auf dem urspriinglichen Brandschutzkonzept
vom 06.03.2007 zum Neubau der Halle 1. Aufgrund des Eigentiimerwechsels und der
Umstrukturierung der Werksfeuerwehr ergeben sich Anderungen beziiglich der Rauchab-

leitung und der Bemessung nach Abschnitt 7 der Industriebaurichtlinie.

Im Ortstermin wurde festgestellt, dass die Zdune im Westen und angrenzend im Norden
abweichend zu den Flurstiicksgrenzen gestellt sind. Dieses resultiert daraus, dass sonst keine
Umfahrbarkeit fiir die Feuerwehr bestehen wiirde. Hier fehlen jedoch die rechtlichen
Absicherungen.

Gutachten-Nr. 2023-1151 21129 Hamburg | Neuenfelder Fahrdeich 80, 80a-k-88, 6stlich 120 Seite 34 von 135
AZ Amtsgericht Hamburg-Harburg 616 K 2,22 © Birgit Bellmann 2024




/‘ Birgit Bellmann Dipl.-Sachverstandige (DIA) u. 6ffentlich bestellte u. vereidigte Sachverstandige fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke

i
A 34

Nachfolgend Fotos von den Ortsterminen. Die Flurstiicksgrenze verlduft im Westen auf einer
Tiefe von 4,50 m, der Zaun befindet sich im Abstand von 9,15 m.

Grenze im Westen des Grundstiicks (Flursttick 3421), links Ansicht von Norden, rechts Ansicht von Stiden)

GRENZE

Ansicht im Nordwesten

Dieses Gutachten beinhaltet keine abschlieRende Priifung auf die bauordnungsrechtliche
Zulassigkeit der vorhandenen Bebauung sowie auf Vollstdndigkeit der bauordnungs-
rechtlichen Genehmigung.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch
nicht festgestellt.
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2.4.10. HOCHWASSERSCHUTZ
Der Neuenfelder Hauptdeich muss ertiichtigt werden. Hierflr soll die Deichgrundgrenze

weiter in das Hinterland verlagert werden. Nach § 55b des Hamburgischen Wassergesetzes
(HWaGQ) i.d.F. vom 29.03.2005 steht der Freien und Hansestadt Hamburg bei dem Verkauf von

Grundstlicken am Deich ein gesetzliches Vorkaufsrecht zu.

Die Freie und Hansestadt

Hamburg, Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermdégen, Hamburg?** teilt mit,

dass sie fir Teilflichen des Bewertungsobjektes dieses Vorkaufsrecht ausiiben wird.

Es handelt sich hier um die nachfolgenden Flachen:

Flachenbedarf Flurstiick betroffene Hallen GroRe
Flachenbedarf 1 Teile 3422 41, 42, 44 (indirekt), 45, 46, 47, 48 2.053 m?
Flachenbedarf 2 Teile 3422 32, 33, 45 631 m?
Flachenbedarf 3 Teil 68 keine 114 m?

Nachfolgend sind die Pldane der Freien und Hansestadt Hamburg mit dem benétigten
Flachenbedarf dargestellt:

22 Schreiben von Herrn Frank Schlichting vom 06.03.2024
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2.4.11. HAUSVERWALTUNG
Eine Hausverwaltung wurde nicht ermittelt.

2.4.12. MIETRECHTLICHE BINDUNGEN
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3. BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN
3.1. ALLGEMEINES

Grundlagen der Gebdudebeschreibung sind die personlichen Feststellungen der Sachver-
standigen bei der Ortsbesichtigung und die vorhandenen Objektunterlagen. Die Gebdude und
Aullenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweich-
ungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Eine Offnung von Bauteilen
(z.B. von Verkleidungen) zur Untersuchung der darunter befindlichen Konstruktionen und
Materialien hat nicht stattgefunden. Samtliche Feststellungen der Sachverstandigen erfolgten
nur durch Inaugenscheinnahme. Angaben (ber nicht sichtbare und unzugangliche Bauteile
beruhen daher entweder auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrungen im Baujahr.

Die Funktionsfdhigkeit und statische Tragfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen wurden nicht gepriift; im Gutachten wird deren
Funktions- und Tragfdhigkeit unterstellt. Eine Untersuchung im Hinblick auf brandschutz- oder
schallschutztechnische Anforderungen wurde nicht vorgenommen.

Baumangel und -schdden werden nur insoweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Aussagen (iber Baumdngel und Bauschdden kénnen daher un-
vollstandig sein. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bau-
schdden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen Ausmaf beriicksichtigt worden. Das in diesem Gutachten ermittelte Ergebnis
wurde aufgrund einer tiberschlagigen groben Schitzung ermittelt. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziigliche vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung
anstellen zu lassen. Die vorhandene Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswert-
ermittlung und stellt anders als bei einem Gutachten eines Sachverstdndigen fiir Bauschdden
keine abschliefende Baumangelliste dar und gilt auch nicht als zugesicherte Eigenschaft. Es ist
damit nicht auszuschlieBen, dass Baumdngel und/oder Schdden bestehen, die hier nicht
aufgefihrt sind.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schddlinge, Hausschwamm, Rohrleitungsfral
sowie Uber gesundheitsschdadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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3.2. BAUBESCHREIBUNG

3.2.1. ALLGEMEINES

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, welches mit einer Schiffswerft
bebaut ist. Die Ursprungsgenehmigung wurde 1939 erteilt.

In nachfolgendem Lageplan sind die Gebdude als Hallen mit internen Nummern der Werft
gekennzeichnet. Zur besseren Ubersicht werden diese Bezeichnungen fiir das Gutachten
libernommen.

/\-: s

e
blaue Halle

Interner Auszug
Liegenschaftskataster
MaBstab 1:2000

Trateit am 37.12.202)

Zur weiteren Ubersicht werden die Hallen von Westen nach Osten beschrieben, auch wenn
dieses nicht mit dem zeitlichen Ablauf ibereinstimmt.

Das nachfolgende Luftbild zeigt das Betriebsgeldnde aus sidlicher Blickrichtung, im Norden
befindet sich das Este-Sperrwerk mit Ubergang in das Miihlenberger Loch und die Elbe. Im
Norden des Betriebsgelandes verlduft die Este aus Richtung Buxtehude.
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Die Halle 1 wurde 2007/2008 als Rohrschlosshalle mit angeschlossenem Sozialtrakt errichtet.
Im Zuge des Neubaus wird eine Larmschutzwand mit dahinterliegendem Kragarmregal
errichtet. Es war im Rahmen der Ortstermine unklar, ob diese Zubehor darstellen. Die Larm-
schutzwand wurde aus jeweils drei (ibereinander gestapelten Containern errichtet. Da es sich
hier um eine rechtliche Beurteilung handelt, kann von mir keine Zuordnung vorgenommen
werden. Im Rahmen der Bewertung gehe ich davon aus, dass die Ldrmschutzwand Bestandteil
der Bewertung ist, da diese 2001 aufgrund von behérdlichen Anordnungen errichtet wurde.

1958 erfolge der Bau der Halle 11 als Werkstatthalle, 1963 erfolge ein Anbau mit Werkstatt,
Biro- und Sozialrdumen sowie Kantine. Das Tischlereigebdude (Halle 16) wurde 1971 errichtet.
1982 wurde das Gebdude durch einen eingeschossigen Birotrakt aufgestockt. 1994 erfolgte
die Uberdachung der WerftstraRe zwischen den Hallen 11 und 16 zur Nutzung als Lagerplatz
(Uberdachung = Halle 52).
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1963 erfolgte der Bau des Verwaltungsgebdudes (Halle 50). 1979 wurde dieses um ein
Geschoss aufgestockt und eine Fullgdngerbriicke zum &stlichen Treppenhaus der Halle 16
errichtet. 2002 erfolgt ein Anbau zur Neugestaltung des Eingangsbereiches.

Die Halle 25 wurde 1981 als Erweiterung der Betriebsschlosserei mit Biiro- und Sozialrdumen
errichtet. In Verldngerung befindet sich die Betriebsinstandhaltung (Halle 21). Ein Baujahr ist
nicht bekannt. Augenscheinlich handelt es sich um eines der dltesten Gebdude auf dem
Gelénde.

1955 Bau einer Schiffsbauhalle (Halle 24). Stdlich der Halle 24 befindet sich die Halle 23,
welche als Werkstatt/Lager genutzt wurde. Das Baujahr ist unbekannt, vermutlich Anfang der
50er Jahre. Stdlich der Halle 23 befindet sich eine Trafostation (Halle 22).

Die Halle 34-37 und 41, 44 und 46 wurden verschachtelt ineinander gebaut und durch die
Uberdachung 53 verbunden. 1978 wurden die Hallen 34-36 als Schiffsbauhallen mit Magazin-
anbau und Sozialgebdude (Halle 37) errichtet. 1991 erfolgte die Aufstockung der Halle 34
durch einen eingeschossigen Sozial- und Biirotrakt. Im Osten der Halle 37 befindet sich eine
weitere Versorgungsstation (Halle 43), Baujahr 1969. Die Hallen 41 und 44 wurden 1968 als
Profilbearbeitungshalle und Brennschneid- und Schiffsbauhalle mit einem zweigeschossigen
Anbau fiir Blro- und Sozialtrakt errichtet. 1979 erfolgte im Siiden der Halle 41 ein Anbau. 1976
erfolgt in Verldngerung der Bau einer Montagehalle (Halle 46). 1994 wird eine Uberdachung
(Halle 53) als Verbindung zwischen den Hallen 34-37 und 41,44 und 46 errichtet. In nord-
Ostlicher Verlangerung der Halle 46 werden 1976/1979 Sozialrdume (Hallen 47/48) errichtet.
Nordlich wurde 1970 eine weitere Trafostation errichtet, welche nach Angaben des
Mitarbeiters der Werft stillgelegt ist (Halle 45). Im Stidosten der Halle 41 befindet sich eine
weitere kleine Werkstatt (Halle 42), Baujahr 1969.

Im Norden schliefen ein weiteres, ehemaliges Pfértnerhduschen (Halle 32) und ein Werkstatt-
und Lagergebdude (Hallen 33 und blaue Halle) Baujahr 1977 an. Das Baujahr der blauen Halle
ist unbekannt.

1958 wurde das Ausriistungshafenbecken mit ersten Schwimmdocks errichtet. 1959 erfolgte
die Errichtung einer Stiitzmauer fiir das Ausriistungsbecken. 1992 erfolgt der Neubau eines
weiteren Ausriistungskais vor Halle 11.

1959 Errichtung des Pfértnerhduschens am Neuenfelder Fahrdeich. 1967/1969 wird das Werft-
gelande eingezaunt und Parkpldtze angelegt. 1970 werden erste Kaianlagen hergestellt, 1981
erfolgte die Verlangerung der Kaianlage vor der heutigen Halle 1. Ausfiihrung als Stahlspund-
wdnde mit Verankerungspfahlen. 1992 wird eine Kaianlage vorgesetzt.
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Auf dem Gelande werden von 1972 bis 1978 Schmutzwasserleitungen und eine Regenwasser-
entwdsserung hergestellt.

Die Uberwiegende Grundstiicksflichen sind mit unterschiedlichen Materialien befestigt.
Teilweise bestehen erhebliche Unebenheiten und Absackungen. Durch den Ausbau von
Maschinen, Schienen und Krahnanlagen sind Lécher im Boden vorhanden, die nicht geschlos-
sen wurden. Insbesondere im noérdlichen Bereich der Halle 11 sind die Kaianlage, unter
Anderem durch den Abbau der Krdhne, unterspdilt und die Befestigungen sacken ab.

Eine Wasserversorgung besteht seit November 2023 nicht. Im Stiden des Hafenbeckens ist ein
Teilbereich zur Ursachenfindung ausgegraben. Der Mitarbeiter vor Ort teilt mit, dass die
Kosten fiir eine Zwischenlésung mit rd. 50.000,00 € benannt werden. Die Wasserversorgung

des Este-Sperrwerks erfolgt ohne vertragliche Absicherung ebenfalls liber das Werftgeldnde.

Absackungen der Pflasterung, hier zw. Halle 11 und 24 Unebenheiten Pflasterungen

Absackungen Pflasterungen Aufgrabung Wasserleitung vor der Larmschutzwand

Gutachten-Nr. 2023-1151 21129 Hamburg | Neuenfelder Fahrdeich 80, 80a-k-88, 6stlich 120 Seite 42 von 135
AZ Amtsgericht Hamburg-Harburg 616 K 2,22 © Birgit Bellmann 2024




/‘ Birgit Bellmann Dipl.-Sachverstandige (DIA) u. 6ffentlich bestellte u. vereidigte Sachverstandige fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke

-

Aufgrabungen im Siiden der Halle 11 neben der Larmschutzwand aus Containern

Im Bereich zwischen der Kaikante, siidlich der Hallen 32-33, westlich Hallen 47-48 und
nordliche der Halle 46 befand sich das ehemalige 2. Hafenbecken mit ehemals 2 Schwimm-
docks, welches mit unterschiedlichen Baumaterialien verfiillt wurde.

Das Hafenbecken 1 nimmt insgesamt eine Fldche von ca. 266 m * ca. 64 m = ca. 17.024 m? ein.

Davon befinden sich ca. 12.280 m? auf dem Bewertungsgrundstiick. Die Grenze verlduft
diagonal von der Kaimauer im Westen in Richtung des alten Dockhafens. Die weiteren
Flachen wurden bisher von der Bundesrepublik Deutschland gepachtet. Die Soll-Tiefe im
Dockhafen war unterschiedlich. Der Bereich der ehemaligen Schwimmdocks (im Siiden des
Hafenbeckens) betrug ca. 9,20 m mit Abflachung in Richtung Norden. Freier Wasserstand im
Dockhafen und Zufahrt zum Este-Sperrwerk bei MHW (Mittelhochwasser) 2,0 m, ortlich
dariiber tber Verschlickung. Tendenz aufgrund weiterer Sedimentierung fallend. Der Hafen-
grund am Ostkai ist nach Angaben der Mitarbeiter der ehemaligen Werft 6rtlich unrein.
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Des Weiteren ist das Flurstiick 68 Bestandteil der Zwangsversteigerung. Hier handelt es sich
um die ehemalige Parkplatzflache der Werft. Aktuell befinden sich auf dem Flurstiick mobile
Container fiir die Unterbringung von Fliichtlingen. Die Container stellen Scheinbestandteile
dar und bleiben daher unberiicksichtigt.

3.2.2. AUSFUHRUNG

Die Gebdude werden insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wert-
ermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihr-
ungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Hinsichtlich der Beurteilung eines etwaigen Instandhaltungsstaus weise ich darauf hin, dass es
sich hier um ein Verkehrswert- und nicht um ein Bauschadengutachten handelt. Ich habe das
Holzwerk oder andere konstruktive Teile des Bauwerks die verdeckt, nicht freistehend oder
unzuganglich sind, nicht untersucht. Es kann somit von mir nicht betatigt werden, dass sich
solche Teile in einem guten Zustand befinden oder frei von Schdaden oder Mangeln sind.

3.2.2.1. Halle1

HALLE 1

Zustand baujahrsentsprechend gut.
Als Produktions- und/oder Lagerhalle nutzbar.

Bezeichnung Halle mit Biiro- und Sozialtrakt

Flichen® GRUNDFLACHEN
Hallentrakt 1 2.700 m?
Hallentrakt 2 2.444 m?
Hallentrakt 3 1.050 m?
Hallentrakt 4 691,20 m?
Summe Grundflache 6.885,20 m?
Trafo 22,72 m?
Kompressor 29,25 m?
NUTZFLACHEN PRODUKTION
Hallentrakt 1 2.642,63 m?
Hallentrakt 2 2.243,14 m?

23 Flachen wurden der Bauakte entnommen. Aufgestellt durch das Altlander Planungsbiiro Késter am 05.02.2007
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Hallentrakt 3 929,28 m?
Hallentrakt 4 635,10 m?
Summe Produktion Hallen 6.450,15 m?
Trafo 20,65 m?
Kompressor 27,09 m?
NUTZFLACHEN BURO- UND SOZIALRAUME*
Erdgeschoss Biiros 143,13 m?
Sozialrdaume 40,07 m?
Verkehrsflachen 55,76 m?
Technikflachen 7,65 m?
Summe Erdgeschoss 246,61 m?
1. Obergeschoss Bliros 63,20 m?
Sozialrdume 254,36 m?
Verkehrsflachen 64,53 m?
Technikflachen 47,58 m’
Summe 1. Obergeschoss 429,67 m?
2. Obergeschoss Sozialrdume 376,03 m?
Verkehrsflachen 41,10 m?
Technikflachen 37,43 m?
Summe 2. Obergeschoss 454,56 m’
Hallenhéhen?> Trakt 1 8,50m-9,10 m
Trakt 22° 9,10 m - 10,50 M
11,00 m — 11,50 m
12,60 m — 13,00 m
Trakt 3 12,50 m—12,90 m
Trakt 4 12,50 m-12,80m
Bauweise Halle Stahlbauweise
Biiro- und Sozialtrakt Mauerwerk und Stahlbeton
Baujahr 2007/2008
Aufteilung 4 Hallentrakte
Anschluss an den Biiro- und Sozialtrakt Giber zwei Treppenhduser.
Fundamente, Baugrund erkundet?’.  Ortbeton-Vollverdrangungsbohrpféhle,
Baugrund Pfahltragfahigkeiten fiir 1.200 kN ausgelegt. Stahlbeton-Sohlplatte
Bodenbelag Betonboden. Die erforderliche Nutzlast fiir die Griindung wird in
der Baubeschreibung mit 60 kN/m? angegeben.
Auflenwande Stahlkonstruktion, Stahlbetonsockel, Sandwichpaneele
Dach Dach aus Stahlbindern, Sandwichplatten, Abklebung, Lichtbander
Trepezbleche
Einbauten Hochvakuum-Absauge-Anlage in schallgeddmmter Ausfiihrung

24 Aufteilung in Nutzflachen in Biros, Sozialrdume (Sanitér, Umkleide), Verkehrsfldchen (Flur, Treppenhaus) und Technikflachen (Liifung, Heizung,
Abstellrdume)

2 Traufe und First

6 Ehemalige Rohrbiegerei, Sdgezentrum, Hochregallager, ehemalige Rohrbiegerei, Sdgezentrum, Hochregallager

7 Baugrund erkundet, Grundlage Baugrundgutachten Steinfeld & Partner von 1980 (gem&R Bauakte, Baugrundgutachten liegt nicht vor)
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Fenster/Belichtung

Lichtbander in AuRenwanden und Dach der Halle
Brandschutzfenster zum Sozialtrakt

Elektroinstallation

Baujahres entsprechend

Heizung?®

Gasheizung Buderus, Logano SK 635, Baujahr 2008, 603 kW Nenn-
leistung, 2 Brenner Weishaupt Waschmaschine-G 10/3-A, Baujahr
2007. Heizung mit Brauchwassererwarmung. Strahlungsheizung
an den Sandwichplatten des Daches

Tore/Zugange nach

Stahltliren, automatische Industrietore mit Luftduschen

aulien Trakt 1,2 und 4 je2Tore

Trakt 3 und Magazin je1Tor

Weitere Tore als Verbindung zwischen den Trakten.
Mangel/Schaden Hallenboden mit starkem Gebrauchsabrieb. Anprallschaden am

Sturz des Tores zwischen Trakt 1 und Trakt 3 und der siidwest-
lichen AuRenwand (Sandwichplatte eingedriickt) der Halle.

Biiro- und Sozialtrakt

In sich abgeschlossener brandgeschiitzter Bereich als 3-geschossiger Personaltrakt. Zugang
von auf3en und zur Halle Gber zwei Treppenhduser.

Auflenwadnde Stahlbeton bzw. zweischaliges Mauerwerk

Decken Stahlbeton

Dach Dach aus Stahlbindern, Sandwichplatten, Abklebung, Lichtbander

Fenster Lichtkuppeln Aluminium, Isolierverglasung, 2007

Treppen/Treppenhaus | Massive Stahlbetontreppe, Fliesenbelag, seitlicher Edelstahl-
handlauf und Absturzsicherung mit Edelstahlgelander.

Aufzug Personenaufzugsanlage, 1.000 kg Tragkraft, nach Angaben der

Mitarbeiter kein TUV, Steuerung muss repariert werden. Speisen-
aufzug

Sanitarraume

Bodenfliesenbelag, Wande liberwiegend ca. 2 m hoch mit Fliesen-
belag, dariiber geputzt und gestrichen, Akustikdecke mit Beleu-
WC-Anlage mit
Kabinenabtrennung und wandhdngenden WC-Anlagen mit Ein-

chtung. Bodenabldufe im Bodenfliesenbelag.

bauspilkasten. Wandhdngende Urinale mit Urinaltrennwanden.

Waschrdume mit keramischen Waschrinnen und offenen,
gefliesten Duschbereichen. Sanitdrobjekte in Weil. Die Sanitar-

raume sind innenliegend.

Bodenbeldge

Fliesen

Wandbelage

tberwiegend geputzt und gestrichen

Deckenbeldge

Akustikdecken mit Beleuchtung und Abluft

Innentliren

Stahlzargen, Holztlren | zum Teil Brandschutztiren

Elektrik

Beleuchtung liberwiegend in der Akustikdecke. Kabelkandle in

28 Schornsteinfegerbescheinigung Oliver Héck, Hamburg, 14.08.2023
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den Biirordumen. Beleuchtungszentrale.

Heizung Gas-Brennwertheizung 2 x Buderus Logans SL 635, Baujahr 2007
mit Warmwasseraufbereitung, Warmeverteilung tber Flachheiz-
koérper. Wande im Heizungsraum Kalksandsteine, nicht gestrichen

Sonstiges Kiichenzeile in einem der Biiros

Mangel/Schaden Diverse leichte Rissbildung an den Wanden im Biiro- und Sozial-
trakt. Heizungsleitung verlduft auf Putz. Verschmutzungen an
Decken und Wanden und dem Bodenbelag. Feuchteschaden an
Innentiren. Personenaufzug ohne TUV, Steuerung muss repariert
werden.

3.2.2.2. Halle 11

HALLE 11

Zustand abgangig

Bezeichnung

Halle mit Bliro- und Sozialréumen sowie Kantine

Baujahre Ursprung (westlicher Teil) 1958 | Anbau (6stlicher Teil) 1963
Aufteilung Ebene o Werkstatt/Biiro
Ebene 1 Sozialraume/Bliro/Kantine
Aullenmalle Ursprung Halle 16mx87m 1.392 m?
Ostlicher Anbau 16mx72m 1.152 m?
Hohen Traufhéhe 6,42 m, Firsthohe 9,04 m
BRI Ursprung Hallenflachen, Anbau Werkstatt/Biiro/Sozialrdume

Ursprung 1.392 m** 7,73 10.760 m?
Anbau 1152 m? * 7,73 8.905 m?
gesamt 19.665 m?

Ursprungsgebdude, westlicher Trakt, Halle

Werkhalle, Zugang auf den Traufseiten durch Tiiren, Tore und Schiebetore

Bauweise Massivbauweise | Ursprung in Stahlfachwerkkonstruktion
Aufteilung Ursprungsgebdude Werkstatthalle
Fundamente/Baugrund | Stahlbeton-Pfahle

Bodenbelag Betonboden, Betonpflaster

Auflenwidnde Stahlstlitzen, 1 Stein Mauerwerk, roter Klinker
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Innenwande Stahlbeton, Mauerwerk, Stahlstiitzen
Decke Stahlbeton
Dach Flach geneigtes Satteldach, Stahlbinderdach, ca. 20° Dachneigung,
Entwdsserung (iber vorgehangte Dachrinnen und Fallrohre in Zink
Eindeckung mit Bimsplatteneindeckung und Bitumenpappe
Treppe Stahltreppe

Fenster/Belichtung

Lichtbander, Metallrahmen einfach verglast

Elektroinstallation

veraltet, Keramikdrehsicherungen

Tore/Zugange

Stahltlren

Mangel/Schaden

Abplatzungen an Fugen und Mauerwerk, Ausbliihungen, zum Teil
groflere Locher in der Auflenwand und Risse, defekte Fenster-
scheiben. Diverse abgdngige und zum Teil riickgebaute Stahlan-
und -einbauten, Rissbildung, Korrosion, Decke mit Abplatzungen.
Hallenboden sehr uneben, teilweise durch abgebaute Einbauten.
Feuchteschaden an den Wanden.

Ostlicher Trakt, Biiro- und Sozialtrakt, Kantine

Ostlicher Anbau zweigeschossig mit Werkstattrdumen im Erdgeschoss und Biiro- und
Sozialrdumen sowie Kantine im Obergeschoss. Zugang zu den Werkstattraumen Gber Tiiren
und Tor. Zugang zum Obergeschoss (iber zwei massive Treppenhduser.

AuRenwadnde % Stein starke Stahlfachwerkwiande, 1 Stein starkes Mauerwerk,
roter Klinker | Obergeschoss mit innenseitiger Leichtbauplatten-
Isolierung

Innenwande massiv gemauert, leichte Stahlkonstruktion mit Milchglasfiillung

Decken Stahlbeton

Dach flach geneigtes Satteldach, Stahltrager, ca. 20 ° Dachneigung,
Entwdsserung lber vorgehdangte Dachrinnen und Fallrohre in Zink,
ein verblendeter Schornstein und diverse Entliftungen fiihren
Uber Dach, Eindeckung mit Bimsbetonplatten, 2 Lagen Papp-
docken

Fenster Fensterbander mit kittloser Verglasung, Ulberwiegend Einfach-
verglasung, im Obergeschoss Kunststofffenster, Isolierver-
glasung, 1993/94/95

Treppen/Treppenhaus | Stahlbetonwdnde, Betontreppe, beidseitiger Handlauf
seitliche Wande im unteren Bereich gefliest

Einbauten Essensaufzug

Sanitarraume

Sanitdrraum im Erdgeschoss nicht zuganglich. Waschbecken und
WC-Kabinen von aufen sichtbar. Bodenfliesenbelag, Wande halb-
hoch mit Fliesenbelag, darliber geputzt und gestrichen.
Im Obergeschoss Bodenfliesenbelag, Wande liberwiegend ca. 2 m
hoch mit Fliesenbelag, dartiber geputzt und gestrichen.
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Deckenheizungen, Waschbecken, Duschen offen oder mit
Trennwanden, Stand-WC-Anlagen, Urinale, Leitungsfiihrung Gber-
wiegend auf Putz. Fenster sorgen fiir Belichtung und Beliiftung.
Bodenbeldge Erdgeschoss Betonboden, Betonstein
Obergeschoss PVC-Bodenbelag, Fliesenbelag
Wandbelage Uberwiegend geputzt und gestrichen

Deckenbeldge

Akustikdecken mit Beleuchtung oder geputzt und gestrichen

Innentiiren

Stahl- und Holzzargen, Holztiliren, zum Teil mit Glasausschnitt

Elektrik

Sicherungskasten mit Kippschaltern, Drehstromanschluss
Blirordume mit Steckdosenleisten

Heizung?®

Heizungsanlage beheizt die Hallen 11, 21, 25 und 50 (1.0G).
Gasheizung Golcalor, HH 1380, Baujahr 1962, 442 kW Nenn-
leistung. 2 Brenner Weishaupt, G 3/1-E, Baujahr 1988, Heizung mit
Brauchwassererwarmung. Der Heizungsraum war nicht zu-
ganglich.

Raumluftheizung im Erdgeschoss. Wdrmeverteilung im Ober-
geschoss mit Heizkérpern und Deckenheizungen.

Der Schornsteinfeger weist darauf hin, dass der CO-Gehalt erhéht
ist, eine Wartung wurde empfohlen.

Sonstiges

Einbauten der Kantine abgebaut

Mangel/Schaden

Diverse abgdngige und zum Teil riickgebaute Stahleinbauten,
Unterkonstruktion Heizstrahler, Rissbildung, Korrosion. Ausbliih-
ungen am Mauerwerk, fehlende Fensterscheiben. Hallenboden
sehr uneben, teilweise durch abgebaute Einbauten. Feuchte-
schdden an den Decken- und Wanden. Sanitdre Anlagen zum Teil
veraltet und abgangig. Leitungsfiihrung zum Teil auf Putz. Tiiren
zum Teil nicht mehr gangbar. Kantineneinbauten sind riickgebaut,
Unterkonstruktionen freiliegend

29 Schornsteinfegerbescheinigung Oliver Hock, Hamburg, 14.08.2023 | Kessel 1 links und Kessel 2 rechts
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3.2.2.3. Halle16

HALLE 16
und
FuBgangerbriicke

Zustand

Gberwiegend abgangig

Bezeichnung

ehem. Tischlerei und FuRgdngerbriicke zu Verwaltung Hall

e50

Baujahre Ursprung 1971 | Aufstockung 1982
Aufteilung Ebene o Magazine/Werkstatt/Sozialrdume
Ebene 1 Sozialrdume/Lagerflache
zw. Ebene 1/2 Sozialraum/Bliro/Serverraum
Ebene 2 Aufstockung | Biiro
AuRenmale (64,30 m + 85,60 m) /2 x (38,60 m + 50,30 M) / 2 = 3.331,53 m?
Flache Aufstockung Biirordume 1.043 m?
Heizungsraum 94 m? | Treppenhaus 38 m? |Briicke 33 m?
Hohen Ursprung 11,15 m
Aufstockung Biirordume, Heizungsraum + 3,73 m lber Ursprung
Aufstockung Treppenhaus + 5,55 tiber Ursprung
FuRRgangerbriicke 3,40 m
BRI-Halle 16 Ursprung, Aufstockung, Heizungsraum und Treppenhaus*®

BRI-FuBgangerbriicke

Ursprung 3.331,53 M2 ¥ 11,15 m 37.147 m?
Aufstockung 1.043,44 m? * 3,73 m 3.892 m?
Heizungsraum 94,39 m?>* 3,73 m 352 m?
Treppenhaus 37,55 M* ¥ 5,556 m 208 m?
gesamt 41.599 m?

33,00 m?* 3,40 m 12 m?

Halle 16

Im Ursprung 2-geschossiges Gebdude, nach Aufstockung zum Teil 3-geschossig. Im Erd-
geschoss verschiedene separat zugdngliche Rdume - Zugang liber Tiren und Tore. Drei
Treppenhduser erschliellen die Geschosse. Im 1. Obergeschoss Lagerflachen, nérdlicher Teil
mit Zwischengeschoss, Giberwiegend Sozialrdumen. Ein Notausgang mit Aullentreppe zum
Zwischengeschoss. Der Heizungsraum war bereits im Ursprung oberhalb des 1. Ober-
geschosses hergestellt. Aufstockung mit Birordumen sowie Ubergang mit FuBgénger-
briicke zum Verwaltungsgebaude (Halle 50).

30 Ausfiihrung der Aufstockung, Heizungsraum und Treppenhaus weicht von der Bauakte ab. Grundflichen wurden anhand des Google Maps Luftbildes
und mithilfe des Programms Datinf Measure ermittelt
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Bauweise Massivbauweise | Stahlbetonskelettbau
Fundamente/Baugrund | Pfahlgriindung | 15 cm Stahlbetonsohlplatte
Bodenbelag Betonboden
Aullenwande Siporexplatten (Porenbeton), Verblendmauerwerk, Stahltrager
Spanebunker 25 cm Stahlbetonwaénde
Innenwande Siporexplatten, Stahlkonstruktion, Kalksandstein
Aufstockung Metallstanderwande ohne tragende Funktion
Decke Stahlbeton
Dach Flachdach, Leichtdach, Bitumeneindeckung
Aufstockung Flachdach, Gasbetondachplatten
Treppe Stahlbetontreppe und Stahltreppen mit Absturzsicherung zu

Zwischengeschossrdumen. Aullentreppe Stahl mit seitlichem
Gelander zum Notausgang

Aufzugsanlage

Lastenaufzug im 6stlichen Treppenhaus, 5.000 kg, EG, 1. OG
Personenaufzug auller Betrieb

Einbauten

veraltete Liftungsanlagen | Abluftanlage von aufRen

Fenster/Belichtung

kittlose Verglasung oder Isolierverglasung, vermutlich 9oer Jahre
teilweise Baujahr 1980 oder Einfachverglasung, Aufstockung Alu-
oder Kunststofffenster, Baujahr 1981

Elektroinstallation

Baujahrsensprechend, Kippschalter, Fi-Schalter

Heizung Gasheizung®' Buderus, 55 W/15, Baujahr 1990, 1.162,8 kW Nenn-
leistung, Brenner Weishaupt, G 7/1-D, Baujahr 1988. Warmever-
teilung tber Heizkorper

Tore/Zugange Metall, iberwiegend Rolltore, Tlren

Bodenbelage PVC-Bodenbelag, Teppichbodenbelag

Wandbeldge Uberwiegend geputzt und gestrichen

Deckenbeldge

Akustikdecken mit Beleuchtung oder geputzt und gestrichen

Innentliren

Stahl- und Holzzargen, Holztiiren, zum Teil mit Glasausschnitt

Sanitarraume

WC-Anlagen im Erdgeschoss von auBen zuganglich. Abgetrennte
Duschkabinen und wandhdngende Urinale im Vorraum. Belichtung
und Beliftung nur Gber Tdr.

Die Duschraume im Zwischengeschoss sind mit Milchglas von den
Umkleiderdumen abgetrennt. Reihenduschanlage ohne Abtren-
nung. FulBboden und Wande (berwiegend mit Fliesenbelag,
Bodenabldufe im Bereich der Duschen und vor den Waschrinnen.
Veraltete abgangige Ausstattung. Die Decke ist geputzt und
gestrichen. Die Duschrdume sind innenliegend.

Sanitdare Rdume in der Aufstockung etwas moderner. Ful(boden
und Wande Uberwiegend mit Fliesenbelag, dariiber geputzt und

31 Schornsteinfegerbescheinigung Oliver Hock, Hamburg, 14.08.2023 | Dachzentrale
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gestrichen. Stand-WC-Anlagen in Kabinen, Handwaschbecken mit
Durchlauferhitzer. Die Rdume sind innenliegend.
Sonstiges Aufstockung teilweise mit Klimaanlage
Mangel/Schaden Diverse Rissbildung und Abplatzungen sowie Korrosion an Innen
und AuBenwdnden. Verglasung zum Teil defekt. Heizungs-,
Wasser- und Abwasserleitungen verlaufen teilweise vor der Wand.
Sanitdre Ausstattung iberwiegend veraltet und abgangig. Massive
Feuchteschdaden im Decken und Wandbereich. Der FuBboden in
den Sozialrdumen des Zwischengeschosses wirkt wenig tragfdhig.
In den Raumen steht Wasser, teilweise ist der Sockel komplett
durchfeuchtet. Unter der Sohle driickt Wasser nach oben.
FuBgangerbriicke

Verbindungsgang vom 2.

Obergeschoss des benachbarten Verwaltungsgebaudes (Halle 50).

Bauweise Stahlkonstruktion

AuBenwadnde beidseitiges Teakholz-Fensterband mit Metallgeldnder
Briistung It. Baubeschreibung Siporexplatten

Fuboden It. Baubeschreibung Siporexplatten

Dach It. Baubeschreibung Siporexplatten und Dachpappe

Fenster Teakholz-Fensterband

Bodenbelage PVC-Fliesen

Wandbeldge geputzt und gestrichen

Deckenbeldge

augenscheinlich Metalldecke

AZ Amtsgericht Hamburg-Harburg 616 K 2/22

Innentiren einfache doppelfliigelige Schwingtiiren aus Holz mit Glasaus-
schnitt grenzen den Gang zu den Geb3duden ab

Elektrik Beleuchtung vorhanden

Heizung unbeheizt

Mangel/Schaden Wand- und Bodenbeldge abgdngig, Feuchteschdden, augen-
scheinlich mangelnde Tragfahigkeit
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3.2.2.4. Halle 52 | Uberdachung zw. Halle 11/16

Valle 16

Halle 52

abgéngi -

AZ Amtsgericht Hamburg-Harburg 616 K 2/22

Zustand

Bezeichnung Uberdachung zwischen Halle 11 und Halle 16

Baujahr 1994

Aullenmalle 11,25 M x 63,80 m 717,75 m?

Bauweise Stahlbauweise

Bodenbelag Betonpflaster

AuRenwande Anbau an Halle 11 und Halle 16, westliche Seite als Durchfahrtstor
mit leichter Konstruktion (Alu)

Dach Pultdach, ca. 10 ° Dachneigung, Entwdsserung einseitig in Kehle
der Dachfldche und Fallrohr. Eindeckung mit Lichtwellplatten,
Abschluss mit Blech

Tiren/Tore Rolltor in westlicher Richtung,

Mangel/Schaden Dacheindeckung abgdngig, Bodenbelag mit Abplatzungen und
uneben, wenig Belichtung
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3.2.2.5. Halleso

HALLE 50

Zustand

liberwiegend abgangig

Bezeichnung

Verwaltungsgebaude

Baujahre Ursprung 1963 | Aufstockung 1979 | Eingangsbereich 2002
Aufteilung Ebene -1 Tiefgarage
Ebene o Biiro
Ebene 1 Biro
Ebene 2 Biro
Ebene 3 Biiro
AufRRenmalle/Flache 39,78 mx 12,84 m + 6,04 mi.M. x 1,85 m 521,95 M>
Eingangsbereich 4,92 m x 2,50 m 12,30 m?
Hohen Tiefgarage ca.3,00m
Geschosse ca.12,81m
Eingangsbereich ca.3,00m
BRI Ursprung/Aufstockung | 521,95 m** 12,81 m 6.686 m?
Eingangsbereich 12,30 m* ¥ 4,62 m 57 m?
Tiefgarage 510,78 m**¥3m 1.532 m?
gesamt 8.275 m?
Bauweise 1-3 Geschoss: Massivbauweise,
Stahlbetonskelettbau, Klinker
Aufstockung: Stahlbetonstiitzen, Sandwichwande
Fundamente/Baugrund | Stahlbetonrammpfahle
Tiefgarage Zwei offene Zufahrten liber Beton-Rampen. Seitliche Abmauer-
ung mit rotem Klinker. Stahlbetonstiitzen, Betonpflasterung.
Stellpldtze fir 7 PKW und Fahrrdder
AuRenwadnde Tiefgarage Stahlbetonwdnde
Geschosse Stahlbetonskelett, roter Verblendstein
Innenwande Tiefgarage Stahlbetonwande. Fahrstuhlschacht, Treppenhaus- und
WC-Wénde gemauert, tbrige Innenwdnde Leichtwande
Aufstockung: Gasbeton, Leichtwande, mobile Leichtwdnde
Decke massiv
Dach Flachdach, Eindeckung vermutlich mit Bitumenbahnen
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Treppe

Kellertreppe: Betontreppe mit Anstrich, seitlicher Metallhandlauf
mit Kunststoffiiberzug

obere Geschosse: Betontreppe, Kunststeinstufen, Metall/Holz-
Geldnder mit Metallhandlauf mit Kunststoffiiberzug

Aufzugsanlage

Personenaufzug, 400 kg, 5 Personen

Fenster/Belichtung

Holzfenster, Zweifach- und Isolierverglasung, 1978, 1986, 1990,
1994, Glasbausteine. Sohlbank Zinkblech, Fensterbank Eternit.
Aufstockung mit Sonnenschutzblenden, nicht mehr funktions-
fahig

Elektroinstallation

veraltet

Heizung Das Gebdude wird Uber die Heizung in Halle 11 versorgt. Wdrme-
verteilung lber Rippen- und Flachheizkérper, teilweise in Fenster-
nischen

Eingangsbereich 2002 vorgesetzter Eingangsbereich (iber zwei Geschosse. Stahl-

Glas-Konstruktion, Sockel und Pfeiler massiv, roter Verblender,
Glas-Schiebetir. Gewdlbtes Dach, Wellblech, ohne Dadmmung

Nebeneingang

Uberdachung mit Flachdach. Holztiir mit Seitenteil, Glasaus-
schnitt, einfach verglast. Zwischentlir Kunststoff, Isolierver-
glasung

Bodenbeldge

Systemboden. PVC-, Teppichboden- und Bodenfliesenbelag

Wandbeldge

Uberwiegend geputzt und gestrichen, teilweise Raufaser-
tapetenbehang. Wande des Treppenhauses und zum Teil auf den
Fluren ca. 1 m mit Holzverkleidung

Deckenbeldge

Akustikdecken oder geputzt und gestrichen
teilweise Holzvertdfelung

Innentiiren

Stahl- und Holzzargen, Holztiiren, zum Teil mit Glasausschnitt
Falttliren

Sanitarraume

Stand-WC in Kabinen, Urinale und Waschbecken. Fenster sorgen
fir Belichtung und Belliftung. Warmwasseraufbereitung Gber
Durchlauferhitzer

Sonstiges

Einbauschranke, Unterdecken mit Liftungskandlen.

Mangel/Schaden

Diverse Rissbildung und Abplatzungen sowie Korrosion und
Feuchteschdaden in den AulRenwdnden. AuRenwdnde ungedammt.
Pfeiler in der Tiefgarage schadhaft. Bitumenbahnen des Flach-
daches marode, Feuchteschdden in diversen R3aumen. Diverse
Schaden an den Akustikdecken, Wand- und Bodenbeldgen.
Elektroinstallation veraltet, Fensterscheiben teilweise blind.
Nebeneingangstiir einfach verglast, Beschattung der Fenster der
Aufstockung nicht mehr funktionsfahig
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3.2.2.6. Halle 25

Zustand abgangig
Bezeichnung Erweiterung der Betriebsschlosserei, Verbindungsgang zu Halle 21
Baujahr 1981
Aufteilung Ebene o Werkhalle/Waschhalle
Ebene 2 Sozialrdume/Biros/Werkstatt
Auflenmalle, Flache 28,23°mx12m 338,82 m?
3,55°mx 6 m 21,33 m?
4,25mXx 6 m 25,50 m?
Hohen Halle 25
Traufhdhe 8,70 m Firsthohe 9,11 m im Mittel 8,90°m
Verbindungsgang Héhe 4,60 m
BRI Verbindungsgang zu Halle 21
Halle 25 338,82 m?* 8,90°m 3.017 m?
Treppenhaus 21,33 m? * §,90°m 190 m?
Verbindungsgang 25,50 m?* 4,60 m 17 m?
gesamt 3.324 m?
Bauweise Stahlskelettbauweise
Fundamente Stahlbetonfundamente der Aufenwdnde mit verstarkten Pfahl-

képfen, Ortbeton-Rammpfdhle, Stahlbetonplatte. Unter der 6st-
lichen Hallenhdlfte befand sich die flachgegriindete ,,Slipanlage
C“. Die Slipanlage wurde 1976 verfiillt. Der 6stliche Sliplangstrager
musste erhalten bleiben, da dieser mit der Uferwand ,,Slip D“
verankert ist. Griindung der Halle 25 evtl. mit gerammten Doppel-
pfahle ausgefiihrt, da die ehemalige Slipanlage ausgeglichen
werden musste.

AuRenwande Langswandkonstruktion aus Stahlprofilen. 11,5 cm Verblend-
mauerwerk, 17,5 cm GSB-Blocksteine geklebt. Nérdliche Giebel-
wand und Treppenhauswand: tragendes Sichtmauerwerk,
Verblendstein, Kalksandvollstein

Innenwande 30 cm Kalksandvollstein (tragende Wande), 10-15cm Gas-
betonstein, Leichtbauwande
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Decke Stahlbeton

Dach Flachdach, ca. 4 ° Dachneigung, Stahltrdger, 20 cm Gasbeton-
platten, 4 c¢cm Mineralfaserplatten, Entwdsserung (ber vorge-
hangte Dachrinnen und Fallrohre in Zink. Eindeckung mit Bitumen-
pappe

Treppe Treppenhaus mit Stahlbetontreppe, Stahlprofilkanten

Fenster/Belichtung

Erdgeschoss Fensterbander mit doppelschaligem Profilglas in Alu-
Rahmen. Obergeschoss Alufenster, Doppelverglasung und Isolier-
verglasung. Baujahre der Fenster vermutlich 1981

Elektroinstallation

Baujahrs entsprechend | Obergeschoss Steckdosenleisten

Tore/Zugange

Stahltiiren und 5 Stahltore, Drahtglas, einfach verglast
Metalltreppe mit Gitterroststufen und Metallgeldnder fiihrt an der
stidlichen Giebelseite ins Obergeschoss.

Sanitarraume

Bodenfliesenbelag, Wande teilweise mit Fliesenbelag und
gestrichen oder geputzt und gestrichen. Waschbecken und
Waschrinnen, Stand-WC mit Kunststoff-Spiilkasten in Kabinen und
Urinale sowie Duschen ohne Abtrennung. Oberlichter sorgen fiir
Belichtung und Beliiftung.

Bodenbeldge Erdgeschoss Betonboden. Obergeschoss PVC-Bodenbelag, Boden-
beschichtung, Fliesenbelag
Wandbeldge Erdgeschoss gestrichen. Obergeschoss gestrichen, geputzt und

gestrichen oder Fliesenbelag

Deckenbeldge

Uiberwiegend gestrichen, Akustikdecke mit Beleuchtung

Innentiiren Holztiiren in Stahlzargen, Glasausschnitt

Heizung Liftungsheizung, Heizkdérper an Heizungsanlage Halle 11
angeschlossen

Sonstiges KFZ-Gruben, Betontreppe, Bedienungsgang, Liftungskanal.
Abdeckung mit verzinkten Gitterrosten, begehbar, z.T. befahrbar
Waschhalle (stillgelegt) mit gefliesten Wanden

Mangel/Schaden Dach zum Teil undicht, Schlagregen dringt durch die Fenster ein,

Feuchteschdaden und Ausbliihungen, defekte Fensterscheiben,
Schadden an den Toren, Korrosion, defekte Deckenplatten. Beton-
boden der Werkhalle abgenutzt. Die Waschanlage ist stillgelegt.
Unklar ist, ob sich noch 2 Erdtanks, Baujahr 1981, mit jeweils 10 m?
im Erdreich befinden. Bei der Schadstofferkundung 2012/2015
wurden im Bereich der ehemaligen Betriebstankstelle keine
erganzenden Untersuchungen durchgefiihrt. Ggf. sind bei einem
Rickbau die kontaminierten Schichten inklusive der Bauschutt-
und Schlackeschichten zu entnehmen.

Gutachten-Nr. 2023-1151

21129 Hamburg | Neuenfelder Fahrdeich 80, 80a-k-88, 6stlich 120
AZ Amtsgericht Hamburg-Harburg 616 K 2/22

Seite 57 von 135
© Birgit Bellmann 2024




/‘ Bil"git Bellmann Dipl.-Sachverstandige (DIA) u. 6ffentlich bestellte u. vereidigte Sachverstandige fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

-
<

3.2.2.7. Halle 21

HALLE 21

Zustand

abgangig

Bezeichnung

Betriebsinstandhaltung

Baujahr

unbekannt

Das Geb&ude teilt sich i

Hochparterre, Erdgeschoss, Dachgeschoss und Spitzgeschoss auf.

n einen Bereich mit Werkhalle und Dachgeschoss sowie in Blro mit

Aufteilung Werkstatt Ebene 0 Werkhalle
Werkstatt Ebene 1 Lager
Biiro Ebene -1 Heizung, Sozialrdume, Lager
Biiro Ebene o Bliro- und Sozialrdume
Biiro Ebene 1 Biiro- und Sozialrdume, Lager
Biiro Ebene 2 Lager
AuRenmalle Halle 24,30 M X 13,50 m 328,05 m?
Flachen Biiro- und Sozialtrakt 14,00 m X 10,00 m 140,00 m?
Eingangsbereich 9,00 M X 2,50 m 22,50 m?
Hohen Halle
Traufhdhe 4,50 m ‘ Firsthohe 10,00 m im Mittel 7,25 m
Biiro- und Sozialtrakt
Traufhéhe 4,50 m ‘ Firsthéhe 9,00 m im Mittel 6,75 m
Eingangsbereich
Traufhdhe 3,40 m Firsth6he 4,30 m im Mittel 3,85 m
BRI Halle 328,05 m?Xx 7,25 m 2.378 m?
Biiro- und Sozialtrakt 140,00 M? X 6,75 m 945 m?
Eingangsbereich 22,50 m*x 3,85 m 87 m?
gesamt 3.410 m?
Bauweise Massivbauweise
Fundamente unbekannt
Auflenwande massiv, d = 36 c¢m im Bereich der Werkhallt, rotes Verblend-
Mauerwerk
Dach Satteldacher, Holzstdnderwerk, ca. 50 °Dachneigung, rote Ton-

pfanne in Mortel gebettet, ungeddmmt, Dachunterschlag Holz.

Eingangsbereich angeschleppt, Schleppgauben mit seitlicher Holz-
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verschalung, gemauerte Schornsteine fiihren lber Dach, Entwas-
serung Uber vorgehangte Dachrinnen und Fallrohre in Zink und
Kunststoff.

Fenster/Belichtung

Werkhalle: senkrechte Stahllichtbander, Drahtglas

Holzfenster, einfach verglast in den Dachgauben, doppelfliigeliges
Holztor im Dachgeschoss

Birobereich: Doppelholzfenster, einfach verglast

vereinzelt neuere Fenster, z.B. Kunststoff, Isolierverglasung, 2015

Werkhalle
Die Werkhalle geht offen in den Verbindungsgang zur Halle 25 {iber.
Innenwande massiv
Decke Holzbalkendecke
Zwischendecken auf Stahltragern
Treppe Stahltreppen zu den Zwischendecken und zum Dachgeschoss,

Stahlhandlauf,
Stahlgelandern

Absturzsicherung  der  Zwischenbdden  mit

Betontreppe zum Hochparterre des Biirobereichs, Stahlhandlauf

Elektroinstallation

auf Putz | Drehstromanschluss

Tore/Zugange offener Durchgang zum Verbindungsgang an Halle 25
Bodenbelage Erdgeschoss Betonsteinpflasterung | Dachgeschoss Pressplatten
Wandbeldge Erdgeschoss gestrichen

Dachgeschoss Giebeldreiecke geputzt und gestrichen

Deckenbeldge

Holzbalkendecke gestrichen

Innentiren Holz, Stahl

Heizung Heizung an Heizungsanlage Halle 11 angeschlossen

Sonstiges verfiillte Gruben

Mangel/Schaden Dach, Mauerwerk und AuRenhdlzer sind in vielen Teilen schadhaft.

Dachrinnen abgangig, Schornstein versottet, Holzfenster (ber-
wiegend abgdngig, Scheiben sind gerissen. Werkhalle wenig
belichtet.

Biiro- und Sozialtrakt

Eingeschossiges Gebdude mit Hochparterre und ausgebautem Dach- und Spitzgeschoss.

Zugang liber vorgelagerten Eingangsbereich. Hochparterre als Luftschutzkeller

Innenwande massiv (Hochparterre Ziegelmauerwerk) und Leichtbauwande
Decke Uber Hochparterre Stahlbeton
Treppen geschlossene Holztreppen mit Holzgeldnder

Elektroinstallation

teilweise veraltet, Leitungen zum Teil auf Putz verlegt

Eingangsbereich

Betontreppe, Natursteinstufen, Metallgeldnder. Uberdachter Ein-
gangsbereich. Holztlr und Oberlicht mit Glasausschnitt
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Nebeneingang
Hochparterre

Holztir mit Glasausschnitt

Sanitarraume

Hochparterre: Boden- und Wandfliesenbelag, Waschrinne, Urinale,
WC in Kabinen, Waschbecken

Erdgeschoss: Boden- und teilweise Wandfliesenbelag, Urinal und
WC mit hochhangendem Spiilkasten in Kabinen, Waschbecken,
Leitungen verlaufen vor der Wand

Zum Teil sind die Rdume innenliegend.

Bodenbeldge beschichteter Betonboden, PVC-Bodenbelag, Teppichbodenbelag,
Fliesenbelag
Wandbelage Raufasertapetenbehang, geputzt und gestrichen, Wandfliesenbelag

Deckenbeldge

Uberwiegend geputzt und gestrichen
teilweise Pressplatten

Innentliren

Holz, teilweise mit Glasausschnitt | Stahlttiren

Heizung

Wadrmetauscher lber Halle 11
Wadrmeverteilung tiber Rippen- und Flachheizkérper

Mangel/Schaden

Dach, Mauerwerk und AuBenhdlzer sind in vielen Teilen schadhaft.
Dachrinnen abgangig, Holzfenster iberwiegend abgdngig. Sanitare
Anlagen veraltet, Leitungen verlaufen (iberwiegend vor der Wand,
Fliesen abgeplatzt, Elektrik tiberwiegend veraltet. Der Bodenbelag
im Hochparterre ist abgangig, die Wande weisen diverse Feuchte-
schaden auf. Schornsteine versottet. Heizungsleitung verlduft vor
der Wand. Warmeverteilung zum Teil tiber alte Rippenheizkdrper.
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3.2.2.8. Halle 24

HALLE 24
Zustand abgangig, das Gebdude steht seit ca. 15 Jahren leer
Bezeichnung Schiffbauhalle
Baujahr 1956
Aufteilung Ebene o Werkstatt/Biiro
Ebene 1 Sozialrdume
AuRenmalle, Flache 40mx15m 600,00 m?

Hohen Traufhéhe 7,70 m Firsth6he 10,25 m ‘ im Mittel 8,97°m

BRI 600,00 m*x 8,97°m 5.385,00 m?

Werkhalle, Zugang durch Tiiren, Tore und Schiebetore, Obergeschoss (iber au3en liegende

Treppen

Bauweise Stahlskelettbauweise mit Fachwerkausmauerung

Fundamente Stahlbetonfundamente

AuBenwadnde Stahlskelett mit % Stein Fachwerkausmauerung

Innenwande Beton und Leichtbauwande

Decke Stahlbeton, Zwischenboden aus Metall

Dach Flach geneigtes Satteldach, Stahltrégerdach, ca. 16 ° Dachneigung,
Bimsbetondielen, ein gemauerter Schornstein flihrt iber Dach,
Entliftung Uber Dach, Entwdsserung Uber vorgehdngte Dach-
rinnen und Fallrohre in Zink. Eindeckung mit Bitumenpappe

Treppen 2 Stahltreppen mit Gitterroststufen an den Giebelseiten, Stahl-

betonkragarme, Stahlgeldander

Fenster/Belichtung

Erdgeschoss Stahlfenster, Einfachverglasung, Glasbausteine
Obergeschoss Alufenster, Doppelverglasung

Elektroinstallation

Kippschalter

Tore/Zugange

Stahltiiren und -tore (2 bzw. 3 m Breite, 4 m Hohe), Drahtglas. Das
Obergeschoss ist (iber zwei aullen liegende Stahltreppen
zuganglich.

Sanitarraume

Bodenfliesenbelag, Wande teilweise mit Fliesenbelag, dariiber
geputzt und gestrichen. Hochgehdngte Heizkérper, Wasch-
becken, Stand-WC mit hochhangendem Spiilkasten in Kabinen und

Gutachten-Nr. 2023-1151

21129 Hamburg | Neuenfelder Fahrdeich 80, 80a-k-88, 6stlich 120
AZ Amtsgericht Hamburg-Harburg 616 K 2/22

Seite 61 von 135
© Birgit Bellmann 2024




/‘ Bil"git Bellmann Dipl.-Sachverstandige (DIA) u. 6ffentlich bestellte u. vereidigte Sachverstandige fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

~
.
Urinale. Fenster sorgen fiir Belichtung und Belliftung.
Bodenbeldge Erdgeschoss Betonboden, Betonstein
Obergeschoss PVC-Bodenbelag, Fliesenbelag
Wandbeldge tberwiegend gestrichen oder geputzt und gestrichen
Deckenbeldge Akustikdecken, Beton gestrichen
Innentiiren Holztiiren in Stahlzargen, Stahltiiren oder Alu mit Drahtglas
Heizung Stillgelegte Heizung. Die Heizungsanlage nicht mehr vorhanden.
Sonstiges Feuerleiter auflen
Mangel/Schaden Das seit ca. 15 Jahren leerstehende Gebdude wird von diversen
Tauben besiedelt, die durch die abgadngigen Fenster ungehindert
ins Obergeschoss gelangen. In den abgangigen Akustikdecken
befinden sich Taubennester. Das gesamte Obergeschoss ist mit
Taubenkot verschmutzt. Diverse Rissbildung, Korrosion, Feuchte-
schdden und Ausblihungen. Der FuBboden ist teilweise ab-
schissig. Decken-, Boden- und Wandbeldge abgangig. Sanitdre
Anlagen veraltet und abgangig.
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3.2.2.9. Halle 23

HALLE 23

Zustand abgangig

Bezeichnung Werkstatt / Lager

Baujahr Anfang 5oer Jahre

Aufteilung Ebene o Werkstatt/Lager

AuRenmalie, Flache 1omx30m 300,00 m?

Hohen Traufhohe s m Firsthohe 6,50 m im Mittel 5,75 m

BRI 300 m? X 5,75 m 1.725 m?

Flachen ca.290 m?

Bauweise Massivbauweise

Aufteilung zwei Rdume durch Leichtbauwand getrennt, separate Zugdnge

Bodenbelag Betonpflaster

Auflenwande Stahlstlitzen, 1 Stein Mauerwerk, roter Klinker. Giebeldreieck
verschalt

Innenwadnde Leichtbauwand

Dach Flach geneigtes Satteldach, Stahlbinderdach, ca. 16 ° Dachneigung,

vollflachig verschalt, Entwdsserung tiber vorgehdngte Dachrinnen
und Fallrohre in Zink. Eindeckung mit Bitumenpappe

Fenster/Belichtung

Metallrahmen einfach verglast

Elektroinstallation

veraltet, Kippsicherungen, Drehstromanschluss

Heizung

Deckenheizung, stillgelegt

Tore/Zugange aufen

Schiebetore auf den Firstseiten, Metall

Mangel/Schaden Abplatzungen an Fugen und Mauerwerk, Ausbliihungen, zum Teil
groflere Locher in der AuBenwand und Risse, defekte Fenster-
scheiben. Korrosion, Giebelverschalung abgangig, Heizung nicht
mehr funktionsfahig, Entwdsserung des Daches abgangig.
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3.2.2.10. Halle 22

Das Gebaude war nicht zuganglich

Zustand abgangig

Bezeichnung Trafostation

Baujahr unbekannt

AuRenmaRe, Fliche 7,5Mmx15m | 112,50 m?

Hohe ca.3,75m

BRI 112,50 M X 3,75 M ‘ 422,00 m?

Bauweise Massiv, Mauerwerk

AuRenwdnde massiv gemauert, roter Verblendstein

Fenster Glasbausteine, Liftungsgitter

Dach Flachdach, Blende aus Pressplatten, Eindeckung vermutlich mit
Trapezblechen oder Asbestzementplatten. Entwdsserung (iber
vorgehdngte Dachrinnen und Fallrohre in Zink

Zugange Metalltliren

Mangel/Schaden Mauerwerk bliiht aus, Schaden an Dachrinne
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3.2.2.11. Halle 34

HALLE 34

Halle 34

w Halle 35
- 5
- .

Zustand

ébgéngig

Bezeichnung

Dockmagazin

Baujahr 1978 | Aufstockung 1991
Aufteilung Ebene o Kleider- und Werkzeugkammern
Ebene 1 Bliros/Umkleiderdume/Sanitarrdume
AuRenmalie 25mx12m 300,00 M?
Hohen Traufhéhe 12,83 m Firsth6he 14,06 m ‘ im Mittel 13,45 m
BRI 300,00 M? X 13,45 M 4.034,00 m?
Bauweise Massivbauweise
Fundamente/Baugrund | Sohlplatte und Pfahlgriindung It. Bauakte
Bodenbelag PVC-Bodenbelag
Auflenwande Stahlrahmen, Gasbetonsteine, Putzfassade
Innenwande im Obergeschoss verzinkte Stahlleichtbauwdnde mit Ddmmung
und beidseitig Rigipsplatten It. Bauakte
Decke Stahlbeton It. Bauakte
Dach Flachdach, Eindeckung mit Trapezblech, keine Dammung. Ent-
wasserung Uber vorgehangte Dachrinnen und Fallrohre in Zink.
Treppe Stahltreppen mit Lochblechstufen und seitlichem Geldnder

Fenster/Belichtung

Erdgeschoss Fenster und Lichtbdnder. Obergeschoss Kunststoff-
fenster, Isolierverglasung, 1990. Lichtkuppeln vermutlich 1991

Elektroinstallation

im Obergeschoss Baujahres entsprechend

Heizung

unbeheizt und ohne Wasserversorgung. Im Obergeschoss
befinden sich Flachheizkdrper

Tore/Zugange nach
aullen

Stahltiiren und doppelfliigelige Tore. Zugang zum Obergeschoss
Uber zwei auBenliegenden Stahltreppen.

Sonstiges

Kiichenzeile im Obergeschoss

Sanitarraume

Bodenfliesenbelag, Wandfliesenbelag, Akustikdecke. Wasch-
becken, WC-Anlagen in Kabinen, Stand-WC mit Kunststoffspdil-
kasten, Duschen mit Duschwanne, nach vorne offen, seitliche
Abtrennung. Urinale mit seitlicher Abtrennung. Fenster und
Lichtkuppeln sorgen fiir Belichtung und Beliiftung.
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Bodenbelage

Obergeschoss PVC-Bodenbelag, Fliesenbelag

Wandbelage

im Obergeschoss geputzt und gestrichen

Deckenbeldge

im Obergeschoss Akustikdecken mit Beleuchtung und in den
Sanitdrrdumen mit Entliftung

Innentiiren

Stahlzargen, Holztlren

Mangel/Schaden

Die Fassade weist diverse Abplatzungen und Risse auf. Putz-
fassade mit Griinbelag. Das Erdgeschoss war nicht zugdnglich.
Die Tiren sind stark korrodiert und lassen sich nicht 6ffnen. Zum
Teil verlaufen die aul3en liegenden Stahltreppen vor den doppel-
flugeligen Tiren. Altere Elektroleitungen verlaufen auf der
Fassade. Akustikdecke im Obergeschoss zum Teil offen. Diverse
Feuchteschaden im Deckenbereich. Dusch-und WC-Raume ohne
Wasser und Heizung. Strom ist vorhanden. Feuchteschdaden im
Deckenbereich. Augenscheinlich keine Dammung unterhalb der
Dachfléche. Lichtkuppeln undicht, Feuchtespuren sichtbar. Die
Trennwande in den Sanitdrrdumen weisen diverse Feuchte-
schdden auf.
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3.2.2.12. Halle 35/36

HALLE 35/36

Zustand abgangig

Bezeichnung Hallen

Baujahr 1978

Aufteilung Ebene o 2 Hallen

AufRenmalle/Flache Halle 35 31mx112m 3.472m?
Halle 36 35mx 160 m 5.600 m?

Hohe 16 m

BRI Halle 35 3.472m>*16m 55.552 m?
Halle 36 5.600 M2 * 16 m 89.600 m?

Halle 35

Bauweise Stahlbauweise

Aufteilung Zwei aneinander gebaute Hallen. Verbindung zwischen den Hallen
mit Quergleistor, 22,5 m x 12,5 m. Stdlich schlief3t die Halle 35 an
Halle 37 an. Diese gehen im Erdgeschoss mit teilweise offenen
Feldern ineinander Uber. Eine Treppe fiihrt zum 1. und 2. Ober-
geschoss der Halle 37.

Fundamente Pfahlgriindung, Stahlbeton-Einspannfundamente It. Bauakte

Bodenbelag Betonpflaster

AuRenwdnde/Wand | bis 5 m H6he Gasbeton, dariiber Lichtband, bzw. Trapezblech

zwischen Hallen

Dach

Flach geneigte Dachflache, 4° Dachneigung, Alu-Dachkantenprofil,
Dachventilatoren, innenliegende Entwasserung, Lichtkuppeln

Treppe

Halle 35: Stahltreppe mit Lochblech-Stufen und Gelander fiihrt von
der Halle 35 zum 1. und 2. Obergeschoss der Halle 37.

Fenster/Belichtung

Lichtbdnder, Lichtkuppeln

Elektroinstallation

Drehstromanschliisse, Innen- und Auf3enbeleuchtung

Heizung

Heizungsanlage in Halle 37

Tore/Zugange nach

Halle 35: 2 Tore (4 m x 6 m), Stahltir(en),

aullen Halle 36: Giebel Stid Rolltor 2,5 m x 12 m,
6 Rolltore 22,5 m x 12 m an der Langswand
Giebel Nord Rolltor 22,5 m x 12 m
Sonstiges Liftungsgraben
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Mangel/Schaden

Trapezbleche der Wandverkleidung teilweise schadhaft.

Licht-

bander vergilbt. Gasbetonsteine abgeplatzt, diverse Anprall-

schaden an AufRenwadnden und Toren, Korrosion.

und die Oberlichter sind undicht.

Das Hallendach

3.2.2.13. Halle 37

HALLE 37

Rdume im Erdgeschoss

nur teilweise zugdnglich (Heizungsraum nicht zuganglich)

Zustand

abgangig

Bezeichnung

Sozialgebdude

Baujahre 1978, Einbau Rdume Betriebsarzt 1981
Aufteilung Ebene o Lagerflachen, Trafostation, WC-
Anlagen
Ebene 1 Sozialrdume, Betriebsarzt
Ebene 2 Sozialrdume
Ebene 3 Sozialrdume

Dachaufbau fiir Fahrstuhlschacht, Maschinenraum, Abluftschacht

AuRenmalie/Flache nordlicher Trakt 10omx31m 310,00 mM?
westlicher Trakt 13,89 m x 36,84 m 511,71 m?
Maschinenraum auf der | 5,85 mx 7,68 + 46,97 m?
Dachflache 0,60 M x 3,40 m

Hohen Hohe Flachdach 12 m, Maschinenraum + 3,2 m

BRI Sozialgebdude, Maschinenraum
nordlicher Trakt 310,00 m* ¥ 12,00 m 3.720 m?
westlicher Trakt 511,71 M2 * 12,00 m 6.140 m?
Maschinenraum 46,97 m**320m 150 m?
gesamt 10.011 m?

anlagen erschlie3t die oberen Geschosse.

4-geschossiges Gebdude plus Dachaufbau Maschinenraum. Nérdlicher Trakt offen an die
Halle 35 angeschlossen bzw. im oberen Bereich {iber Stahltreppe von Halle 35 zugdnglich.
Westlicher Trakt Zugange (iber Metalltiiren und -tore. Ein Treppenhaus mit zwei Aufzugs-

Bauweise

Stahlbeton Skelettbau
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Griindung Pfahlgriindung, Ortbeton Rammpfdhle
Auflenwande Stahlbeton, Gasbeton, d =15 cm
Innenwande Gasbetonplatten
Decken Stahlbeton
Dach Flachdach, Kiesschiittung, Alublende. Beheizbare innenliegende
Dachgullys, stillgelegt. Schornstein
Fenster Fenster und Lichtbander, 1978, Aluprofil, Isolierverglasung
Zugange Metalltiiren und-tore, teilweise mit Drahtglas, Treppenhaus mit
Profilglas
Treppen/Treppenhaus | Stahlbetontreppe, Terrazzo Winkelstufen, Stahlgeldander, Kunst-

stoffhandlauf, Profilglas

Aufzugsanlage

2 Personenaufzugsanlagen, auller Betrieb

Sanitarraume

Sanitdrrdume teilweise innenliegend. Entliftungsrohre. Boden-
fliesenbelag, Wande teilweise mit Fliesenbelag und gestrichen.
Bodenfliesenbelag, Wande tiberwiegend ca. 2 m hoch mit Fliesen-
belag und gestrichen. Deckenheizungen, Waschbecken, Wasch-
rinnen, Duschen offen oder mit Zwischenwénden, Stand-W(C-
Anlagen mit hohen Spiilkdsten in Kabinen, Urinale.

Bodenbeldge

Fliesenbelag, Betonbodenbelag

Wandbeldge

Uberwiegend geputzt und gestrichen

Deckenbeldge

geputzt und gestrichen

Innentiren Stahlzargen, Stahltiiren oder mit Kunststoff beschichtet

Elektrik veraltet, zum Teil auf der Fassade verlegt

Heizung Im 2. Obergeschoss liber zwei Geschosse gehend Heizungsanlage
des Komplexes (Hallen 34-37). Pumpen Warmwasser- Heizungs-
anlage Buderus, Omnimat, Baujahr 1978. Der Heizungsraum war
nicht zuganglich. Es ist nicht bekannt, ob die Heizungsanlage noch
verbaut ist. Heizung ist stillgelegt.??

Sonstiges ehemalige Rontgenabteilung

Mangel/Schaden Fassade abgangig, Abplatzungen, freiliegende Bewehrung.

Abplatzungen an den Innenwdnden und -decken, Feuchteschdden
Aufzugsanlage auBer Betrieb, kein TUV mehr. Heizungsanlage
stillgelegt, teilweise alte Rippenheizkdrper, Leitungsfiihrung vor
der Wand. Wasser und Strom sind nach Angaben der Mitarbeiter
abgestellt.

32 AuBerbetriebnahme der Feuerungsanlage vom 14.08.2023, Bezirksschornsteinfeger Oliver Hock, Hamburg.
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3.2.2.14. Halle 41

HALLE 41

Halle 41

Zustand

abgangig

Bezeichnung

Brennschneid- und Schiffbauhalle mit zweigeschossigem Anbau fir

Biliro- und Sozialrdumen

Baujahre Halle, Klinkerbau und Pultdachanbau 1968
Anbau an Klinkerbau mit Luftgeschoss (Erdgeschoss) 1979
Aufteilung Ebene o Sozialraum 200,00 m?
Ebene 1/2 Blro 280,00 m?
Fertigungshalle Schiffsbauhalle 4.200,00 m?
Anbau Siden Beschriftungsportal 200,00 m?
Aullenmalle Halle 120,72 M X 33,72 m 4.070,68 m?
Flachen Beschriftungsportal 9,08 M x 20,74 m 188,32 m?
Bliro- und Sozialtrakt 5,50 M X 33,24 m 183,37 m?
Anbau 6,40 mx 12,96 m 82,94 m?
Hohen Halle Traufhohe 15 m Firsthohe 18,00 m i.M. 16,50 m
Beschriftungsportal Firsthohe 9,00 m i.M. 6,91 m
Traufhohe 4,82 m
Biiro- und Sozialtrakt Firsthéhe 10,25 m i.M.9,62°m
Traufhéhe 9,00 m
Anbau Flachdachhéhe 9,00 m
BRI Halle 4.070,68 m?*x 16,5 m 67.166 m?
Beschriftungsportal 188,32 m>x 6,91 m 1.301m?
Biliro- und Sozialtrakt 183,37 m? X 9,62> m 1.765 m?
Anbau inkl. Luftgeschoss | 82,94 m?* 9,00 m 746 m?
gesamt 70.979 m?

Halle und Beschriftungsportal

anbau von Westen.

Werkhalle, Zugang auf der westlichen Traufseite durch eine Tir und ein Tor. Nordlich geht
die Halle offen in die angrenzende Halle 46 tiber. Treppen innerhalb der Halle, Notausgange
oder Zugang Meisterbiiro. Héhe 10,76 m unter Trager. Separater Zugang zum Pultdach-

Bauweise

Stahlbauweise, geschweilte Fachwerkbinder, Stahlstiitzen

Aufteilung

Halle 41, Anbau
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Bodenbelag Halle: Betonpflaster und Betonplatten, Fundamente von ehe-
maligen Maschinen, teilweise aufgelegte Stahlplatten, viele
Absatze, 2 Gruben. Luftanschlusskanile.
Anbau: Betonboden, Grube
Aullenwidnde Untere Wand bis 5 m Hohe 1 Stein starkes Mauerwerk, dariiber
Lichtband mit kittloser Verglasung, Obere Wand: Welleternit
Dach Flach geneigtes Satteldach, Signieranlage mit Pultdach, Stahl-

trager, Entwdsserung Zink und Kunststoff. Welleternit, Corblanit-
Dammplatten

Fenster/Belichtung

Lichtbander | LED-Leuchten sind gemietet

Elektroinstallation

220 und 400 Volt

Heizung

Unbeheizt

Tore/Zugange nach

1 Rolltor zur Halle 41, Stahltiir

aullen Stahltor zu Signieranlage, Rolltor, Drahtglas, Einfachverglasung

Sonstiges Vor der Ostlichen Hallenldngswand: 17 cm starke Stahlbetonwand
(Hochwasserschutz)

Mangel/Schaden Graffiti. Dachundichtigkeiten, Wasser stand auf dem Hallenboden

Feuchteschaden, defekte Scheiben, defekte Wellplatten, rausge-
brochene Fugen, Ausbliihungen, Risse, korrodierter Stahl. Fuf3-
béden defekt wegen Abriss und Abbau Maschinen. Zuleitung
Crylen (gelb) Sauerstoff (rot). Alle korrodiert und abgdngig.
Druckluft und Gas zum Brennen, abgangig.

Hinweisschild: Eternitdach nicht betreten Durchbruchgefahr

Biiro- und Sozialtrakt

Dreigeschossiges Flachdachgebdude sidlich im Anschluss an die Halle mit direktem Zugang.
Spaterer Erweiterung dreigeschossiger Anbau mit Luftgeschoss (Erdgeschoss). Zugang von
Stiden in ein Treppenhaus mit Zugang zur Halle. Einige Rdume nicht zuganglich.

AZ Amtsgericht Hamburg-Harburg 616 K 2/22

Fundamente Griindung Frankipfahle
Stahlbetonsohle, Anbau ohne Sohle

AuRRenwdnde Ursprung 24 cm Mauerwerk. Anbau 25 cm Stahlbeton bzw. 24 cm
Poroton, 2-4 cm Polyurethan Hartschaum, 5,5 cm Riemchen

Innenwande massiv und Leichtbauwande

Decken Stahlbetondecken

Dach Urspriinglicher dreigeschossiger Trakt aus 1968 mit Pultdach,
Stahlbinder, Welleternit, Corblanit Dammung. Anbau Flachdach,
20 cm Stahlbeton, 4 cm Hartschaum, 3 Lagen Dachpappe, Kies-
schiittung, Flachdachgully

Fenster Kunststoff- und Holzfenster, Isolierverglasung, augenscheinlich
liberwiegend aus den Baujahren 1968/1978, teilweise 1994

Rollladen liberwiegend vorgesetzte Rollldden
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Treppen/Treppenhaus

Wande geputzt und gestrichen bzw. mit Wandfliesenbelag
Kunststeintreppen, Metallgeldnder, Kunststoffhandlauf

Sanitarraume

Sozialrdume waren nicht zuganglich.

Bodenbeldge

PVC-Bodenbelag, Laminatbodenbelag, Fliesenbelag

Wandbeldge

Uberwiegend geputzt und gestrichen, Wandfliesenbelag

Deckenbeldge

geputzt und gestrichen, Akustikdecken teilw. mit Beleuchtung

AZ Amtsgericht Hamburg-Harburg 616 K 2/22

Innentiiren Stahlzargen, Holz- und Stahltiiren

Elektrik Baujahres entsprechend

Heizung Rippen- und Flachheizkdrper, zum Teil Luftheizung. Heizung ist
stillgelegt

Mangel/Schaden Gas, Wasser, Strom stillgelegt, in Teilen bereits seit 2010. Teilweise
alte Rippenheizkdrper, Heizungsleitung auf Putz. Elektro-Leitung
zum Teil auf Putz verlegt. Abriss des Anbaus, Fulboden im Anbau
uneben. Feuchteschdaden in den Decken, Wassereinbruch.
Ausbliihungen Mauerwerk, Rausbruch der Fugen, Anprallschdden
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3.2.2.15. Halle 42

Halle 41

Zustand abgangig

Bezeichnung Halle Betriebsinstandhaltung (Trafo und Werkstatt)

Baujahr 1969

Aufteilung massive Werkstatt und 3 Trafordume, zum Teil unter Terrain,
vorgesetzte Blechhalle

AuRenmalie massiv 12,55 m x 8,05 m 101,03 m?

Flache Blechhalle ca. 4,00 mx 8,05 m 32,30 m?

Hohe massive Halle, zum Teil 1,20 m unter Terrain
Traufhéhe 4,08 m | Firsthohe 4,83 m | im Mittel 4,45°m
Blechhalle
Flachdachh6he 4,08 m

BRI massive Halle, 4,75 m * 8,05 m = 38,24 m? unterhalb Terrains
Gber Terrain 101,03 M* * 4,45°m 450 m?
unter Terrain 38,24 m**¥120m 46 m?
massive Halle gesamt 496 m’
Blechhalle ] 32,20 m? * 4,08 m 131 m?

Bauweise Massivbauweise, Stahl, Mauerwerk | Vorbau-Halle Metall

Fundamente Frankipfdhle, z.T. Stahlbetonsohle

Bodenbelag Betonsohle, Betonsteinpflasterung

AuRenwadnde massiv gemauert, roter Verblendstein, 24 cm | Trapezblech

Innenwande massiv gemauert

Dach Stahlbetondecke, Flachdach, Wellasbestplatten, zum Teil Cor-
blanit-Isoierung, Entwdsserung (ber vorgehdngte Dachrinnen
und Fallrohre in Zink. Entliiftung tiber Dach

Fenster/Belichtung Stahlrahmen, Einfachverglasung

Elektroinstallation veraltet, Drehstromanschluss

Zugange Metalltiiren

Heizung Luftheizung, auRer Betrieb
Rippenheizkdrper

Mangel/Schaden Fensterscheibe defekt, Wellasbestplatten, Korrosion, Feuchte-
schdden, Bodenbelag uneben, Elektrik veraltet

Gutachten-Nr. 2023-1151

21129 Hamburg | Neuenfelder Fahrdeich 80, 80a-k-88, 6stlich 120
AZ Amtsgericht Hamburg-Harburg 616 K 2,22

Seite 73 von 135
© Birgit Bellmann 2024




/‘ Bil"git Bellmann Dipl.-Sachverstandige (DIA) u. 6ffentlich bestellte u. vereidigte Sachverstandige fir bebaute und unbebaute Grundstiicke

-
<

3.2.2.16. Halle 44 | Halle 53 Uberdachung

HALLE 44  Halle 35 ke

HALLE 53 i M a

Zustand abgangig

Bezeichnung Halle und Uberdachung

Baujahre Halle 44 1968 Halle 53 1994

Aufteilung Ebene o Hallen

Hohen Halle 44 50,73 M * 21,50 m 1.090,70 m?
Halle 53 26,68 m * 85,78 m

+20,73m*21,20m 3.379,31 m?

Halle 44 | Traufh6he 12,54 m | Firsthéhe 14,20 m i.M. 13,37 m
Halle 53 Traufhéhe 16,35 m Firsth6he 18,35 m

BRI Halle 44 1.090,70 m? X13,37 M 21.421m?
Halle 53 nur Dach, Stahl-Stiitzen3

Bauweise Massiv und Stahlbauweise

Aufteilung Halle 44 befindet sich unter dem Dach der Halle 53

Fundamente Halle 44

Pfahlgriindung, Stahlbetonfundamente

Bodenbelag Betonpflaster

AuRenwaénde Halle 44: Wande mit Stahlstiitzen und Klinkermauerwerk verputzt
und Porotonstein, dariiber Lichtband. Nach Norden ohne Wand,
nach Osten Anschluss an Halle 41. 1,5 m hohe Klappschiitze
siidliche Wand. Halle 53 schlieRt an die AuRenwande Hallen 35/41.

Dach Halle 44: Pultdach, Wellasbestzementplatten, Lichtband

Halle 53:
8° Dachneigung, lichtdurchlassige Trapezplatten. Entwdsserung

verlauft auch oberhalb der Halle 44, V-férmig,

Ostseite an Halle 41, Westseite an Regensielleitung angeschlossen

Fenster/Belichtung

Lichtb&nder, Lichtwellplatten

Elektroinstallation

Drehstromanschliisse

Tore/Zugange

Halle 44 Schiebetor, manuell zu schieben, 6 m x 5 m. Metalltiir

Mangel/Schaden

Putz 16st sich von den Wanden, Mauerwerk schadhaft. Lichtwell-
platten stark vergilbt. Feuchtespuren am Mauerwerk, Mauerwerk
bliiht aus. Korrosionsschaden. Asbestdach (iber Halle 44, zum Teil
fehlen Dachplatten der Halle 53.

33j.d. Mitte (Traufe)
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3.2.2.17. Halle 46

HALLE 46
— Hall 46
Zustand abgangig
Bezeichnung Montagehalle
Baujahr 1976
Aufteilung Ebene o Halle
Auflenmalle/Flache 132,3 M X 54,86 m 7.257,98 m?
Hohen Traufhéhe 21 m Firsthéhe 22,9 m im Mittel 21,95 m
BRI 7.257,98 m? X 21,95 m 159.313 m?
Bauweise Stahlbauweise
Aufteilung Halle
Fundamente Pfahlgriindung, Stahlbeton-Einspannfundamente It. Bauakte
Bodenbelag Betonpflaster
Aullenwande Gasbeton, dariiber Lichtplatten. Trapezblech, It. Baubeschreibung
Wellasbestplatten
Dach Flach geneigtes Binderdach, 4° Dachneigung, Wellasbestdach It.
Bauakte, Dachventilatoren Lichtkuppeln
Treppe Stahltreppen mit Geldnder

Fenster/Belichtung

Lichtbdnder, Lichtkuppeln

Elektroinstallation

Drehstromanschliisse

Tore/Zugange nach

Langswand 4 Rolltore 22 x 15 m

aulen Giebel 29,75 x 15 m Querrolltor, nicht mehr alle funktionsfdhig
Sonstiges Luftungsgraben fir Unterflurschweifraumabsaugung

Abdeckung mit Gitterrosten
Mangel/Schaden Querrolltore, nicht mehr alle funktionsfdhig. Langswand 1 Rolltor

nach Sturmschaden wellig. Hallendach abgangig. Dach und Aul3en-
wande asbesthaltig. Die Unterseite des Daches ist teilweise mit
Folien abgehangt. Durch die Undichtigkeit des Daches steht
Wasser in den Folien bzw. auf dem Hallenboden. Betonstein-
pflasterung abgenutzt. Trapezbleche Wandverkleidung teilweise
schadhaft, Lichtbander vergilbt. Gasbetonsteine abgeplatzt,

diverse Anprallschdaden an Aufenwdnden und Toren, Korrosion.

Gutachten-Nr. 2023-1151

21129 Hamburg | Neuenfelder Fahrdeich 80, 80a-k-88, 6stlich 120
AZ Amtsgericht Hamburg-Harburg 616 K 2/22

Seite 75 von 135
© Birgit Bellmann 2024




6; Birgit Bellmann Dipl.-Sachverstandige (DIA) u. 6ffentlich bestellte u. vereidigte Sachverstandige fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke

A 34

3.2.2.18. Halle 43

Zustand abgangig

Bezeichnung Versorgungsstation

Baujahr 1969

Aufteilung Ebene o 4 separat zugangliche Rdume, teilweise

unterteilt

AuRenmalle, Flache 36,95 M X 6,48 m 239,44 m?

Hohen Traufhohe 3,92°m Firsthohe 4,82°m im Mittel 4,37°m

BRI 239,44 M* X 4,37°m 1.048 m?

Bauweise Massiv und Leichtbau, Mauerwerk, Stahl

Fundamente Streifenfundamente

Bodenbelag Betonsteinpflasterung

Auflenwande massiv gemauert, roter Verblendstein, 24 cm. Wellasbestver-
kleidung, zum Teil Corblanit-Isolierung | Holzvertafelung

Innenwande massiv gemauert, Metallwande

Dach Pultdach, Wellasbestplatten, zum Teil Corblanit oder Styropor-

Isolierung, Entwdsserung (ber vorgehdngte Dachrinnen und
Fallrohre in Zink. Entliiftung tiber Dach.

Fenster/Belichtung 1 Fenster mit vorgesetztem Rollladen, sonst keine Belichtung
Elektroinstallation veraltet, Drehstromanschluss

Zugange Metalltore

Sonstiges kein Warmwasser, keine Heizung

Mangel/Schaden Diverse Schaden am Dach und an den AuRenwdnden, Feuchte-

schdden, Dach und Wand zum Teil mit Wellasbestplatten,

Dammung abgangig, Korrosion.
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3.2.2.19. Halle 47/48

HALLE 47 und 48

2. Obergeschoss der

Halle 48 war nicht zuganglich.

Zustand

abgangig

Bezeichnung

Geb&dude mit Sozialraumen

Baujahr 1976

Aufteilung Zwei 3-geschossige Trakte, zwei Treppenhduser,
Anschluss an Halle 46.
Ebene 0 Sozialrdume, ehem. Heizzentrale (separater

Raum in Gebdude 47, von auRen zuganglich)

Ebene 1 Sozialrdume
Ebene 2 Sozialrdume

AuRenmalie Halle 47 17,03 m ¥ 9,00 m = 153,27 m?

Flache 10,92 m * 9,00 m = 98,28 m? 251,55 m?
Treppenhaus 6,50 m* 4,50 m 29,25 m?
Halle 48 27,9 m * 9,00 m 251,10 m?
Treppenhaus 3,27m¥*4,50m 14,72 m?

Hohe Halle 47 Firsthohe 9,28 m i.M.8,96>m
Traufhohe 8,65 m | bzw. 10,78 m bzw. 10,46° m
bzw. 10,15 m
Halle 48 Firsth6he 9,28 m i.M. 8,96°m
Traufhéhe 8,65 m
Treppenhduser i.M. 8,81 m

BRI | Halle 47 153,27 m? * 8,96° m
98,28 m? * 10,46°m 2.403 m?

Treppenhaus 29,25 m** §,81m 258 m?
Halle 48 251,10 m? * 8,96 m 2.251m?3
Treppenhaus 14,72 m** 8,81 m 130 m?
gesamt 5.042 m?

Bauweise Stahlbeton Skelettbau

Aufteilung Sozialrdume auf allen Ebenen. Heizzentrale in Ebene O.

Fundamente Pfahlgriindung, Frankipfahle

AuRenwande liegende Gasbetonplatten, 15 cm, Kunststoffputz
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Brandwand zur Halle 46
Innenwande Gasbetonplatten
Decken Stahlbeton
Dach Flach geneigtes Pultdach, ca. 4° Dachneigung, Entwéasserung Uber
vorgehdngte Dachrinnen und Fallrohre in Zink. Gasbetonplatten,
Eindeckung mit Trapezblech. Blechschornstein
Treppe Stahlbetontreppe, Metallgeldnder mit Kunststoffhandlauf
Treppenhaus Kunststeinbelag, Profilverglasung

Fenster/Belichtung

Lichtbander, Drahtglasscheiben, Einfachverglasung, Alu-Rahmen
Treppenhaus Profilglas

Sanitarraume

Bodenfliesenbelag, Wande teilweise mit Fliesenbelag. Duschen, WC-
Anlagen, Urinale, Spilbecken. Fenster sorgen fiir Belichtung und
Belliftung.

Bodenbelage

Uberwiegend Fliesenbelag

Wandbeldge

Uberwiegend gestrichen

Deckenbeldge

geputzt und gestrichen

Innentiiren

Stahlzargen, Holz- und Stahltiren, zum Teil mit Glasausschnitt,
Drahtglas

Elektroinstallation

veraltet
auf Putz verlegt

Heizung ehem. Heizzentrale (separater Raum in Gebdude 47, von auRen
zuganglich). Urspriinglich Deckenheizung, Flachheizkérper, Leitungs-
fiihrung vor der Wand

Zugange Treppenhduser mittig und an der Nordseite der Halle 48
Stahltiir und Rolltor zur Heizungszentrale

Sonstiges Router fiir Mieter des Flurstiicks 68 befindet sich in diesem Gebdude

Mangel/Schaden Fassaden abgdngig, Bewehrung liegt frei, Rissbildungen. Fehlende

Fensterscheiben, diverse Feuchteschdaden und Wassereinbruch im
2. Obergeschoss.

Sanitdre Einbauten veraltet, defekt. Wasser-, Heizungsleitung auf Putz
verlegt. Wandbeldge abgangig, Schimmelbefall.
Betriebsgenehmigung der Heizung erloschen.
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3.2.2.20. Halle 45

HALLE 45

nicht zugénglich,
Beschreibung laut
Bauakte

Zustand

unbekannt

Bezeichnung

Trafostation | stillgelegt

Baujahr 1970
Aufteilung 7 von auflen separat zugangliche Rdume, zum Teil unter Terrain
Auflenmalle, Flache 16,42 m x 6,63 m 108,86 m?

Hohen Traufhdhe 4,12 m Firsth6he 4,82 m im Mittel 4,47 m
Trafostation, 8,42°m x 6,63 m = 55,86 m? unterhalb Terrains

BRI Gber Terrain 108,86 m?* 4,47 m 721 m?
unter Terrain 55,86 M2 * 1,30 m 73 m?
gesamt 794 m?

Bauweise Massivbauweise

Fundamente Frankipfahle, Stahlbetonwanne

Bodenbelag Betonpflaster

Auflenwande Giebelwdnde 1,5 Stein, Ladngswande 1 Stein, Klinkerfassade

Innenwadnde 1 Stein

Dach 12 cm Stahlbetondecke auf Holzpfetten. Eindeckung mit Well-
asbestplatten. Entwdsserung (iber vorgehdngte Dachrinnen und
Fallrohre in Zink

Einbauten Transformatoren. Hoch- und Niederspannungsschaltanalage. Luft-

drucktank

Fenster/Belichtung

Glasbausteine, Lamellengitter

Elektroinstallation

AuBenbeleuchtung, innen unbekannt

Zugange Stahltiiren
Sonstiges hinter dem Gebdude befindet sich die Flutschutzwand
Mangel/Schaden Mauerwerksfugen vermoost. Eindeckung mit Wellasbestplatten.

Glasbausteine rausgebrochen. Korrosionsschdaden. Lamellengitter
schadhaft
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3.2.2.21. Halle 32/33

Zustand

abgangig

Bezeichnung

Halle 32 ehemaliges Pfértnerhaus
Halle 33 Werkstatt- und Lagergebdude

blaue Halle dazwischen Lagergebadude

Baujahre 1977 | blaue Halle vermutlich spéter errichtet
Aufteilung Ebene o Werkstatt/Lager/Sozialraum
Halle 32 offene Rdume sowie WC-Anlagen
blaue Halle ohne Unterteilung
Halle 33 einzelne Rdume mit Zugang von auf3en
Auflenmalle, Flachen Halle 32 8,70 mx 9,90 m 86,13 m?
blaue Halle ca. 23,30 m x ca. 10,50 m 244,65 m?
Halle 33 8,70 m X 90,15 m 784,31 m?
8,70 m x 72,15 m 627,75 m?
8,70 m X 5,67 m 49,33 m’
gesamt 1.461,34 m?
Hohen Halle 32 Flachdach 3,16 m
blaue Halle Traufhéhe Firsth6he i.M.5,37°m
ca.5m ca. 5,75m
Halle 33 Traufhohe Firsthohe i.M. 3,61 m
3,16 m 4,06 m
BRI Halle 32 86,13 m?x 3,16 m 272 m?
blaue Halle 244,65 m* X 5,37°m 1.315 m?
Halle 33 1.461,34 m?x 3,61 m 5.275 m?
Bauweise Massivbauweise | blaue Halle Stahlrahmen, Holzpfetten
Fundamente Streifenfundamente, Halle 32 mit Sohlplatte
Bodenbelag Halle 32 Fliesenbelag, ansonsten (iberwiegend Betonpflaster
AuRenwadnde freitragende Gasbetonplatten, Stahlbewehrung
blaue Halle Trapezblech auf Klinkersockel
Innenwadnde Abtrennung der Rdaume mit Fertigbauteilen, Trapezblech oder
Leichtbauwanden.
Decke Halle 32 Akustikdecke mit Belichtung
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Halle 32 Flachdach, Halle 33 Pultdach. Zinkeinfassung, Entwads-
serung Uber vorgehangte Dachrinnen und Fallrohre in Zink.
Eindeckung mit Trapezblechen, blaue Halle zum Teil Lichtwell-
platten

Fenster/Belichtung

Lichtbander, Glas und Plexiglas, Auenbeleuchtung
blaue Halle mit Lichtwellplatten in der Eindeckung

Elektroinstallation

veraltet, Kippsicherungen, FI-Schalter
Drehstromanschluss

Heizung

Halle 32 Elektroheizung, R6hrenluftheizung
sonst unbeheizt, bzw. stillgelegte Warmluftheizer

Tore/Zugange aufen

blaue Halle mit Rolltor, 20 * 10 m
Stahltiiren, 4 Rolltore, 5 Doppel-Stahltiren zu den einzelnen
Raumen

Sanitarraume

Halle 32 FulRBboden und Wénde iiberwiegend mit Fliesenbelag. Die
Decke ist geputzt und gestrichen. Waschbecken, WC-Kabinen mit
Stand-WC. Ein Fenster sorgt fiir Belichtung und Bellftung.

Halle 33 mit Leichtbauwdnden abgetrennte Ecke mit Hand-
waschbecken, innen liegend.

Mangel/Schaden

Halle 32 mit offen liegender Bewehrung in den Wanden, Riss-
bildung und Abplatzungen. Eindeckung augenscheinlich Trapez-
bleche, der Mitarbeiter im Ortstermin teilt mit, dass auch Asbest-
platten vorhanden sein sollen. Feuchteschdden und Verschmutz-
ungen an Sockel, Decke und Fulboden. Teilweise offene Akustik-
decke. Elektroleitung verlduft auf Putz. Stahltiiren sind korrodiert.
Halle 33 mit offen liegender Bewehrung in den Wanden, Riss-
bildung und Abplatzungen. Korrosion an den Stahlelementen.
Abtrennungen mit Leichtbauwdnden zum Teil abgangig. Zum Teil
fehlt die Verglasung in den Lichtbandern, Glasscheiben mit Riss-
bildung, Fensterfugen kaum noch vorhanden. Fallrohr ist nicht
mehr mit der Dachrinne verbunden.

Defekte korrodierte Maschinen befinden sich an den Seiten der
Halle, die zum Zeitpunkt des Ortstermins noch nicht entfernt
waren, jedoch nicht Gegenstand der Bewertung sind.

Die blaue Halle zwischen Halle 32 und 33 befindet sich in einem
vergleichsweise besseren Zustand, teilt jedoch das Schicksal der
benachbarten Hallen, da die Seitenwdnde mit den Hallen 32 und 33
anschlie3en.

AZ Amtsgericht Hamburg-Harburg 616 K 2/22
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3.3. ENERGETISCHE EIGENSCHAFTEN

Energieausweise fir Nichtwohngebdude werden fiir die zu bewertenden Gebdude nicht
vorgelegt. Die liberwiegenden Hallen sind nicht mehr beheizt.

Die Energieeffizienz eines Gebdudes spielt eine entscheidende Rolle fiir den Wert einer
Liegenschaft. Erstmals wurde 1977 mit der Warmeschutzverordnung eine 6ffentlich-rechtliche
Vorschrift fir den energiesparenden Warmeschutz von Gebduden erlassen. 2002 tritt die
erste Energieeinsparverordnung (EnEV) in Kraft und wurde seither in mehreren Stufen weiter-
entwickelt. Ein wesentliches Ziel der ,,Verordnung tiber energiesparenden Warme-schutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebduden“ ist es, den Energieverbrauch von Neu- und
Altbauten kiinftig weiter zu reduzieren.

Bundes-Klimaschutzgesetz

In Deutschland trat am 18.12.2019 das Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) in Kraft. Es verankert
gesetzlich die nationalen Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der europdischen Zielvor-
gaben. Nach dem Beschluss des Bundesverfassungsgerichts vom 29.04.2021 und mit Blick auf
das europdische Klimaziel fir das Jahr 2030 trat am 31.08.2021 das gednderte Klimaschutz-
gesetz in Kraft.

Die wichtigsten Inhalte sind:

1. Bis 2030: Reduktion der Co*Emissionane um 65%
2. Bis 2045 Klimaneutralitat
3. Das Gesetz beinhaltet Co*-Absenkpfade fiir alle wesentlichen Wirtschaftssektoren,

worunter auch der Geb&dudesektor fallt

Im Gebdudesektor wurden die Reduktionsziele in den vergangenen 3 Jahren knapp verfehlt.
Aufgrund der Zielverfehlung im Jahr 2021 hat der Gesetzgeber u.a. das Gebdudeenergiegesetz
(kurz GEG) verscharft - insofern nimmt das Klimaschutzgesetz mittelbar Einfluss auf die
konkrete Gesetzgebung im Gebdudesektor. Von weiteren Verschdrfungen bei den kiinftigen
Novellen des GEG ist auszugehen. Das Gesetz bringt erhéhte Neubauanforderungen sowie
strenge Vorgaben beim Einbau neuer Heizungen zur Unterstiitzung der Warmewende mit

sich.

Gebdudeenergiegesetz (GEG)

Das GEG setzt hierbei die EU-Gebduderichtlinie von 2018 um. Die Novellen des GEG werden
hierbei mafRgeblich durch die Europdische Richtline {iber die Gesamtenergieeffizienz von
Geb&uden (EPBD) mitbestimmt, welche sich aktuell noch in der Novellierung befinden. Die
Umsetzung in nationales Recht erfolgt im Anschluss.
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Fiir dltere Gebdude fordert das GEG bestimmte Malinahmen, u.a.

» Dammung der obersten Geschossdecken

> Heizungen bestimmter Baujahre miissten erneuert und die Leitungen und Armaturen
gedammt werden bzw. fehlende Regelungen eingebaut werden.

» Heizungsanlagen mit Wasser-Warmetragermedium miissen mit einer Einzelraumregelung
ausgestattet sein. An Heizkdrpern sind dazu nach EnEV-Thermostate zu installieren.

» die EnEV-Anforderungen miissen eingehalten werden, wenn mehr als 10 Prozent der
Flache eines AuRenbauteils (AulRenwand, Dach, Fenster oder Decke) verédndert, ersetzt
oder neu eingebaut werden.

Das Gebdudeenergiegesetz 16st die Energieeinsparungsverordnung (EnEV), das Energieein-
sparungsgesetz (EnEG) und die Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) ab.

Die Kerninhalte des Gesetzes im Uberblick:

1. Energetische Qualitdt von Gebduden
2. Erstellung von Energieausweisen
3. Einsatz von erneuerbarer Energie in Gebduden

Mit der Anderung des Geb&dudeenergiegesetzes (GEG) zur Umsetzung der sog. ,,65 Prozent-
Erneuerbare Energien-Vorgabe“ soll der Umstieg auf klimafreundliche Heizungen eingeleitet
und damit die Abhdngigkeit von fossilen Brennstoffen reduziert werden. Ziel ist es, dass
kinftig nur noch Heizungsanlagen neu eingebaut werden, wenn sie mindestens 65 Prozent
der bereitgestellten Warme mit erneuerbaren Energien erzeugt.

Am 08.09.2023 wurde im Bundestag die Novelle des GEG beschlossen. Die wichtigsten
Kerninhalte der Novelle sind:

1. In Neubaugebieten muss ab dem 1. Januar 2024 jede neu eingebaute Heizung
mindestens 65 Prozent erneuerbare Energie nutzen.

2. Fir Heizungen in Bestandsgebduden und in Neubauten auRerhalb von Neubau-
gebieten ist diese Regelung erst vorgesehen, wenn kommunale Warmeplanungen
vorliegen, d.h. in Stadten mit mehr als 100.000 Einwohnern spatestens ab 01.07.2026,
in kleineren Kommunen ab 01.07.2028.

3. Bestehende Heizungen sind von den Regelungen nicht betroffen und kénnen weiter
genutzt werden

4. Der Umstieg auf Erneuerbare erfolgt technologieoffen. Bei einem Heizungseinbau
oder -austausch koénnen Eigentiimer frei unter verschiedenen Ldsungen wahlen.
Beispielsweise Ol- und Gasheizungen, die ab dem 1. Januar 2024 eingebaut werden,
missen ab 2029 stufenweise ansteigende Anteile von griinen Gasen oder Olen
verwenden (2029: 15 %, ab 2035: 30 % und ab 2040: 60 %).
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Gebdude-Elektromobilitdtsinfrastruktur-Gesetz (GEIG)
Das GEIG trat am 25.03.2021 in Kraft und setzt die Anforderungen der EPBD 2018 zur
Elektromobilitdt um. Es stellt Anforderungen an Neubauten und an Bestandsobjekte in Bezug
auf die Bereitstellung von Leitungsinfrastruktur und Ladepunkte.

Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) vom 12.12.2019

Der deutsche Gesetzgeber hat zum 01.01.2021 mit dem Brennstoffemissionshandelsgesetz
erstmalig ein nationales CO*-Emissionshandelssystem eingefiihrt mit dem Zweck, fossile Treib-
hausgasemissionen mit Kosten zu belegen. Die CO? Abgabe betrifft neben Kraftstoffen im
Verkehrsbereich auch Brennstoffe wie Heizdl, Erdgas und Flissiggas, die im Gebaudebereich
insbesondere fiir Heizzwecke zum Einsatz kommen.

Im Brennstoffemissionshandelsgesetz sind feste Preise fiir Emissionszertifikate fir den Zeit-
raum 2021-2026 festgelegt. Flankiert wird das Gesetz durch die Emissionsberichterstattungs-
verordnung 2022 (EBeV) vom 17.12.2020, in Welcher weitere Details zu den Berechnungs-
methoden geregelt sind. Das Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG) vom
05.12.2022 regelt die quotale Aufteilung der Co*-emissionsbedingten Mehrkosten zwischen
Mieter und Vermieter seit dem 01.01.2023.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen und der daraus eventuell
resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten (Energieberater)
angefertigt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse
nicht moglich.
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ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES
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34 Zur maritimen Wirtschaft gehdren neben dem Schiffbau auch die Meerestechnik, die Seeschifffahrt, die Hafenwirtschaft sowie die gesamte maritime
Zulieferindustrie
35 Branchenstudie der Agentur fiir Struktur- und Personalentwicklung GmbH aus April 2014 zur Schiffbauindustrie in Norddeutschland
36 Compensated Gross Tons
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Durch die Elbvertiefung hat die Verschlickung, auch der Este, zugenommen. Das Hafenbecken
sowie die Estemiindung sind durch die Sedimentablagerungen stark verschlickt. Durch die
Verschlickung der Este konnte in der Vergangenheit das Sperrwerk zeitweise nicht geschlos-
sen werden, so dass bei einer Sturmflut eine Uberflutungsgefahr besteht. Das Industrie-
gelande ist nicht nur durch das Hochwasser, sondern auch stark durch die Verschlickung
beeintrachtigt. Durch den mangelnden Tiefgang ist die Schiffbarkeit stark eingeschrankt bzw.
gefdhrdet. In der Vergangenheit wurden diese Bereiche unter hohen Entsorgungskosten
gespilt und ausgebaggert. Die unterschiedlichen Zustandigkeiten von Sperrwerk, Wasser-
straBen und dem Verlauf der Este sowie des Hochwasserschutzes erschweren seit Jahren die
Nutzung bzw. Mdglichkeiten der Ausbaggerung und Spilung.

Unter Berlicksichtigung des Vorgenannten, der Problematik der starken Verschlickung im
Hafenbecken sowie deren Probleme und hohen Kosten beim Abtransport, gehe ich nicht
davon aus, dass eine Folgenutzung als Werft wahrscheinlich ist. Mit Ausnahme der Halle 1 sind
alle Gebdude abgangig und stehen zum Teil aufgrund der riicklaufigen Entwicklung der Werft
seit Jahren leer.

37 Die Hamburg Port Authority (HPA) ist fiir den direkten Sperrwerksbereich zustdndig, das Wasser- und Schifffahrtsamt (WSA) fir die
Durchgéngigkeit der Wasserstra8e. Der weitere Estelauf fallt in die Zustandigkeit des Landes Niedersachsen.
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4.2. BODENWERTERMITTLUNG

38 Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem rdumlich zusammenhangenden Gebiet. Die Bodenrichtwertzonen sind so abgegrenzt, das lagebedingte
Wertunterschiede zwischen den Grundstlcken, furr die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsatzlich nicht mehr als
30 % betragen. Wertunterschieden, die sich aus nicht mit dem Bodenrichtwertgrundstiick lbereinstimmenden Grundstliicksmerkmalen einzelner
Grundstticke ergeben, sind bei der Abgrenzung nicht zu beriicksichtigen. Einzelne Grundstiicke oder Grundstiicksteile mit einer vom
Bodenrichtwertgrundsttick abweichenden Art der Nutzung oder Qualitat, wie zum Beispiel Griin-, Wald-, Wasser-, Verkehrs- und Gemeinbedarfsflachen,
konnen Bestandteil der Bodenrichtwertzone sein; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt nicht fiir diese Grundstticke.
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39 Bodenrichtwertgrundstiick Neuenfelder Féhrdeich 88
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40 Bodenrichtwert
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4.3. ERTRAGSWERTERMITTLUNG
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62 § 32 ImmoWertV2021
63 jm Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des BGB, sofern nicht umlageféhig
64 vgl. Anlage 3 der ImmoWertV2021 | Die Werte fiir die Instandhaltungskosten pro m? sind auf eine Nachkommastelle und bei den Instandhaltungs-
kosten pro Garage oder dhnlichem Einstellplatz sowie bei Verwaltungskosten kaufmannisch auf den vollen EURO zu runden.
65 § 32 Absatz 2 ImmoWertV2021
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Wie bereits unter Punkt 2.4.9. dargestellt, ist die Grenzsituation und die brandschutz-
rechtlichen Auflagen ungeklart. Die Flurstiicksgrenzen und die Umzdunung zum Nachbar
weichen ab. Aus brandschutzrechtlichen Griinden muss eine Umfahrbarkeit der Halle gewahr-
leistet sein. Hierzu misste eine Vereinbarung mit dem Nachbarn getroffen werden oder die
Flurstiicksgrenzen verdndert werden. Im Nordwesten wird gem. der Neubewertung des
Brandschutzkonzeptes (nach Verkauf der westlichen Halle) fiir die Kurve der Feuerwehr-

zufahrt eine Flache von ca. 22 m? zusdtzlich benétigte.
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In nachfolgenden Zeichnungen ist die notwendige Flache fiir die Feuerwehrzufahrt dar-

gestellt. Im Rahmen der Bewertung werden 5.000,00 € wertmindernd bericksichtigt.

Des Weiteren besteht der Altlastenverdacht beziiglich des ehemaligen 15 m* Heizdltanks im
Maschinenraum. Im Jahr 2012 wurden keine Untersuchungen vorgenommen. Im Jahr 2015
wurden Rammkernsondierbohrungen vorgenommen. Die in der Halle 1 geplante RKS 52
konnte aufgrund massiver Hindernisse (Ziegel-, Beton- und Sandlage) nicht abgeteuft werden,
da die 60 cm mdchtige Betonsohle nur mit einem erheblichen Zeitaufwand durchkernt
werden konnte und die Halle”” in diesem Bereich auf zahlreichen Pfdhlen gegriindet sein soll.
Nach Abstimmung mit der Freien und Hansestadt Hamburg und der BUKEA wurde von einem
Versetzen des Aufschlusspunktes abgesehen. Eine endgiiltige Bewertung liegt aufgrund
fehlender Datenbasis nicht vor. In dem Bericht des Biiros fiir Geologie und Umwelt Ingenieur-
gesellschaft Kruse & Co GmbH, Hamburg (BGU) vom 03.08.2017 wird darauf hingewiesen,
dass mit Hinblick auf die ermittelten BTEX-Gehalte in der Bodenluft, sich bei der derzeitigen
Nutzung kein Handlungsbedarf ergibt. Bei einem Riickbau der Halle 1 ist dieser kleinrdumige
Bereich in Abstimmung mit der BUKEA abschlie(end zu untersuchen.

77 Nach Angaben von Mitarbeitern der Werft
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4.4.2. Flurstiick 68
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Ausiibung Vorkaufsrecht wegen Hochwasserschutz

Wie bereits unter 2.4.11. und 4.3.2. des Gutachtens dargestellt, wird die Freie und Hansestadt
zum Hochwasserschutz fir Teile des Grundstiicks das Vorkaufsrecht ausiiben. Davon sind die
Hallen 32, 33 und 41-48 betroffen.

Bei den Gebduden handelt es sich sowohl um Biiro- und Sozialgebdude, eingeschossige
Anbauten, teilweise unterkellerte Gebdude, Trafostationen, Werkstitten, Lager, Uber-
dachungen, FuBgangerbriicke sowie reine Hallen mit teilweise lichten Héhen bis zu 16 m.
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Altlastenproblematik des Bodens
Unter Punkt 2.4.3 des Gutachtens ist zum einen der Stand des Altlastenkatasters, als auch die
Stellungnahme des Dipl.-Geologen Heino Acke von der Firma O + P Geotechnik GmbH, Ham-
burg vom 08.09.2022 mit einer Zusammenfassung der bisherigen Untersuchungen aus 2012-
2019 dargestellt. Im Jahr 2012 wurde fiir die Gesamtflache eine historische Erkundung sowie
eine orientierende Untergrunderkundung ausgefiihrt. Bei den Untersuchungen wurden an
mehreren Ansatzpunkten erhéhte Gehalte an Schwermetall und Arsen, Kohlenwasserstoffen
(MKW), polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Methylnaphthalinen im
Boden festgestellt. Im Stauwasser wurden mit einer Ausnahme an allen Proben erhdhte
Gehalten an PAK nachgewiesen. Des Weiteren wies das Stauwasser lokal erh6hte MKW- bzw.
Schwermetall-Gehalte sowie in einem Fall auch erhéhte Konzentration an zinnorganischen
Verbindungen auf. In der Bodenluft wurden lokal erhdhte Gehalte an leichtfliichtigen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTEX) ermittelt.

Aufgrund der obigen Ergebnisse wurden seitens der Freien und Hansestadt Hamburg gemaf3
BBodSchG/BBodSchV weitere Untersuchsuchungsbedarf im Hinblick auf die Wirkungspfade
Boden - Grundwasser und Boden — Bodenluft gesehen. Das Biiro fiir Geologie und Umwelt
Ingenieurgesellschaft Kruse & Co mbH, Hamburg (BGU) wurde 2015 beauftragt ein Unter-
suchungskonzept zu erstellen sowie erganzende Untergrunderkundungen (Detailer-
kundungen) durchzufiihren. Im Jahr 2017 hat das Biiro die Ergebnisse der durchgefiihrten
Detailerkundungen dargestellt, beurteilt und den sich daraus ergebenen Handlungsbedarf
aufgefiihrt. Fir definierte Teilbereiche wurde ein weiterer Handlungsbedarf fiir erganzende
Untersuchungen festgestellt.

Bei dem Altlasteneintrag handelt es sich um eine Altablagerung mit der Spezifizierung
,,Spllfeld einschlieRlich Aufhéhungen mit Baggergut (unter 80 % Sand)“ mit der Einstufung
,,Handlungsbedarf bei Nutzungsidnderung oder baulichen Anderungen. Die Aufhéhung des
Spiilfeldes mit Baggergut erfolgte im Zeitraum von vor 1981 bis nach 1991. Die Spiilfeld-
machtigkeit ist nicht bekannt. Bei Nutzungsinderung oder baulichen Anderungen sind
Schlickvorkommen im Ober- und Unterboden zu priifen.

Des Weiteren handelt es sich bei einigen der Bewertungsflurstiick um eine Projektfldche der
Behorde fir Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft (BUKEA), die Vordeichfldchen und
ehemalige Vordeichflachen der Elbe umfasst, fiir die der Verdacht auf erhéhte Schadstoff-
belastungen besteht. Die Sedimente der Elbe waren und sind mit anorganischen und
organischen Schadstoffen belastet. Durch jahrzehntelange Ablagerung dieser Sedimente im
Uferbereich der Elbe und ihrer Nebenfliisse weisen auch die natiirlich gewachsenen Béden
der Vordeichflachen hdufig hohe Schadstoffbelastungen auf. Fiir das Grundstiick besteht
daher der Verdacht auf erhéhte Schadstoffbelastungen.
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Samtliche Flurstiicke liegen auf einer Projektfldche der Behdrde fiir Umwelt, Klima, Energie
und Agrarwirtschaft (BUKEA). Diese umfasst einen Bereich der Elbmarsch, in dem organische
Weichschichten (Klei, Mudde und Torf) im Untergrund > 2m vorhanden sind. In der
liberwiegenden Anzahl der Vor-Ort-Messungen im Jahre 2012 wurde Methan in der Bodenluft
nachgewiesen. Bodengase kdnnen bis in die oberflichennahen Bodenschichten aufsteigen,
sich insbesondere unter versiegelten/bebauten Flachen anreichern und ggf. in bauliche
Anlagen eindringen. Bei der Errichtung von Gebduden sind daher vorsorglich bauliche
Sicherungsmafnahmen zur Verhinderung von Gasansammlungen und Gaseintritten in das
Gebdude vorzusehen (§ 16 HBauO).

Aus Sicht der BUKEA besteht bei der Nutzung ,,Werft“ kein Handlungsbedarf. Bei einer
Nutzungsénderung, Planrechtsdnderung, bei baulichen Anderungen oder neuen Erkenntnis-
sen muss ein Handlungsbedarf erneut gepriift werden.

Fir drei Teilbereiche wird bereits festgestellt, dass bei einer Neustrukturierung des Gelandes
ein weiterer Handlungsbedarf besteht. Ein Teilbereich befindet sich unter der Halle 1 und wird
hier nicht erneut dargestellt. Die iibrigen Bereiche sind nachfolgend dargestellt (ndheres zu
diesen Teilbereichen auch unter Punkt 2.4.3. des Gutachtens).

Zentrales Werftgelande, Slipanlage C/D, nérdlich Gebdude H21/H25, (RKS 26)

Im Bereich der ehem. noch nicht zuriickgebauten Betriebstankstelle (westlich der Halle 25)
wurden lokal leicht erh6hte Gehalte an MKW und PAK in einer Gberwiegend aus Bauschutt
und Schlacke bestehenden Schicht angetroffen. Bei einem Riickbau der Tankstelle bzw. des
Gebdudes H2s ist dieser kleinrdumige Bereich in Abstimmung mit der BUKEA ndher zu
untersuchen und bei Schadstoffauffalligkeiten ggf. zu sanieren.

Im Bereich der ehem. Holzbearbeitungshalle und der heutigen Halle H23 wurde auf und
innerhalb der oberen organischen Weichschichten erhéhte Gehalte an Mineraldlkohlen-
wasserstoffe (MKW) ermittelt (RKS 30, mobiler Anteil max. 4.150 mg/kg TS). In den ober-
flichennahen Grundwasserproben wurden in zwei Pegeln (RF 60, RF 57) erhdhte Schwer-
metalle, Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe, Arsen und =zinnorganische
Verbindungen nachgewiesen.
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Ba”p:ja;”o'm Ehem. Holzbearbeitungshalle/Halle H23

Lage RKS 30, PegtiRFGO, RF57
B

Gebdude H51/H25
Betriebstankstelle, Lage RKS 26

Halle 1
Ehemaliger Heizoltank, Lage RKS 52

AbschlieRend wird von der Firma O + P Geotechnik GmbH, Hamburg festgestellt, dass der
Standort im Verhaltnis zu der Nutzungsgeschichte, iberwiegend geringe Belastungen des
Bodens und Stauwassers aufweist. Dieses bestatigen auch die Detailuntersuchungen aus 2015.
Die durchgefiihrten Grundwasseruntersuchungen im unmittelbaren Grundwasserabstrom des
Werftgeldndes haben keine erh6hten Schadstoffgehalte nachgewiesen.
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Sonstiges

Nutzungsvertrage Wasserstraf8en

Des Weiteren bestanden Nutzungsvertrage mit dem Wasserstraflen- und Schifffahrtsamt
Hamburg - WSV (als Vertreterin der Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch das
Bundesministerium fir Verkehr und digitale Infrastruktur) fir die Nutzung von Wasserfldchen,
Betrieb von Kaianlagen mit Schiffliegestellen und Mole fiir einen Portalkran. Das Vertrags-
verhdltnis ist zum Zeitpunkt der Wertermittlung ungeklart. Das Nutzungsentgelt richtet sich
nach der Verwaltungsvorschrift der Wasserstralen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes
(VWS) VV-WSV 2604 in der jeweils giiltigen Version. Aktuell werden diese mit 7 % des
Verkehrswertes der Wasserflachen angegeben.

Aus dem nachfolgenden Plan sind die Wasserfldchen ersichtlich. Im Siidosten befindet sich
das Hafenbecken. Bis zum Flurstiick 3203 stehen die Fldchen im Eigentum der Pella Sietas
GmbH. Bei den nérdlich und westlich gelegenen Flachen handelt es sich um die Wasserflachen
des Landes. Des Weiteren wurde zur Nutzung des Portalkrahns ,,Jucho ein ,,Fingerpier* als
Uberbauung der Gewésserfliche erstellt. Wenn das Nutzungsverhiltnis nicht weiter besteht,

wird vermutlich ein Riickbau erfolgen miissen. Dieses ist noch ungeklart.
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Schiffsbauteile

Des Weiteren befinden sich auf dem Werftgeldande und in Halle 36, wie bereits unter Punkt 1.1.
dargestellt, Rumpfsektionen fiir einen Eisbrecher (Baunummer 1320) deren Eigentumsver-
haltnisse ungeklart sind und daher nicht entfernt werden dirfen. Ein Eintrag im russischen
Schiffsregister ist wahrscheinlich. Im Rahmen der Bewertung gehe ich davon aus, dass diese
nicht Gegenstand der Bewertung sind.

Aufgrund der ungekldrten Verhaltnisse miissen diese bis zur Klarung vor Ort gelagert werden.
Im Rahmen der Bewertung erfolgt hier, zusammen mit den weiteren Punkten ein pauschaler
Abschlag auf den vorldufig ermittelten Wert.

Weiteres

Das Este-Sperrwerk wird beziiglich der Wasserversorgung (iber die Werft versorgt. Fir die
weiteren Unsicherheiten u.a. beziiglich eines evtl. Riickbaus des Fingerpiers und der notwen-
digen Lagerung des Schiffsbauteile wird ein pauschaler Abschlag vom bisher vorldufig
ermittelten Verkehrswert in H6he von 10 % bericksichtigt.
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4.4.5. WERT I BEI FREIER LIEFERUNG
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Ableitungen unter Beriicksichtigung bestehender Mietverhdltnisse | Wert Il
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A 34
Schlusserklarung

Das Gutachten wurde von mir héchstpersonlich erstellt. Ich versichere, dass ich am Ergebnis
dieser Wertermittlung in keiner Weise personlich interessiert bin, dass ich das Gutachten
aufgrund eingehender Besichtigung des Objektes nach dem aktuellen Stand der Kenntnis tiber
die wertrelevanten Umstande, sowie unbeeinflusst von Wiinschen und Wertvorstellungen der
Beteiligten erstellt habe.

Die Sachverstandige haftet fiir Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten nur, wenn diese
vorsdtzlich oder grob fahrldssig verursacht worden sind. Alle dariiber hinaus gehenden
Schadensersatzanspriiche werden ausgeschlossen. Die Haftung wird auftragsgemaRn auf eine
Haftungssumme von € 300.000,00 begrenzt. Die weiteren Pflichtangaben gem. § 2 und § 4
Dienstleistungs-Informations-Verordnung (DL-InfoV) vom 18.05.2010 sind auf meiner Internet-
seite: www.gutachten-bellmann.de einsehbar.
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Hinweise:

Aufgrund der zum Teil elektronischen Ubermittlung und Einbindung der Karten kann der

eventuell angegebene Malstab von der tatsdachlichen Darstellung abweichen.

Die beigefiigten Karten wurden ausschlie3lich fiir dieses Gutachten lizensiert. Jede anderweitige

Verwendung der Karten, auch die Erstellung von Kopien, ist nicht gestattet.

Die Zeichnungen stammen aus der Bauakte. Die Ausfiihrungen sind teilweise abweichend zu den

Zeichnungen. Teilweise wurden diese schematisch korrigiert.

Teilweise sind auf den Fotos Stellen schwarz dargestellt. In diesen Fallen durften keine Fotos

erstellt bzw. Teile mussten geschwarzt werden.
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MaRstab (im Papierdruck): 1:50.000 !
Ausdehnung: 8.500 m x 8.500 m

Ikarte in verschied: MaBstdben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-C Lizenz " g - Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Dle Regionalkarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur (iberértlichen Verkehrsmfrastruktur Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und
wird im MaRstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaR der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfigung. Der
Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024
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2 Stadtplan

MaRstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

Stadtplan in verschiedenen MaRstében mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-C Lizenz "

verfiigbar

Der Stadtplan enthilt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraRennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im

MafRstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaR der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfiigung. Der

nung - Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0

Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024




bellmann
sachverstandigenbiiro

¥

Seite 5 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151

AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

Neuenfelder Féhrdeich

80, 80a-k, 88, 120

Anlagenverzeichnis
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

/r‘ Birgit Bellmann

von der IHK Lineburg-Wolfsburg

ge fur die Bewertung von

plite und veresdigte

$ be:
bebauten und unbebauten Grundstiickan

Sachve

offe:

¥

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Ubersichtsplan

3

€ZOZTZV LT W yieisa
000Z:4 quisge

J9)sejeysyeyosuabal
Bnzsny Jausaju|

Binquey £2012
Z wniojsneyey safingiey

A pun

| Jujoag qajnaqsapue]
Binquey Jpejsasuey pun a4




/ Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 6 von 132
il o da IHK Liiiabira- WoMsbu Neuenfelder Fahrdeich Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
‘( )‘ o  ia 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg sachverstandigenbiiro
el 21129 Hamburg 616 K 2/22
P R TRV WES 03.04.2024
4 Gebdude
441 Halle 1

Stidosten Norden | linke Seite

Norden Mitte | Trafostation Westen

.
"V;";‘,‘{;‘:f

I
o

Westen Norden | rechte Seite




B e
P Eee

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 7 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

Siden

Heizungsanlage

Liftungszentrale




/- Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 8 von 132
/ , , Neuenfelder Fdhrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann

80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
bebauten und unbebauten Grundsticken 21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03'04'2024

Treppenhaus Waschraum mit Waschrinnen und offenen Duschen

Urinal- und WC-Anlagen

.-.»é“' .S‘t?w

<44\
[ =¥

i
Akustikdecke teilweise offen Aufenthaltsraum




/ Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 9 von 132
ol A Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann

von dar IHK Lung
‘( )' O i 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

Dusche Wassertank

Meisterbiro Kiichenzeile

v

Serverraum Ventile in der Halle fiir Sauerstoff, Ethylen,
Corgon, Argon und Druckluft




/ Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 10 von 132
ol A Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann

von dar IHK Lung
‘ ' O i 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

Rissbildung Beleuchtungszentrale

Speiseaufzug Aufzug




K Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 11 von 132
£ [ Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann

‘( )‘ ek o 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
e i 21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

Hallentrakt 1




/- Bll‘glt Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 12 von 132

/ b Wolibod Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann ‘
B i | 5080k 88 m0 AZ AG Hamburg Harburg | sachverstandigenbiro
funiisen | 31129 Hamburg 616 K 2/22

Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03 04.2024




/f- Birgit Bellmann
W e

b ur digt Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstickan

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 13 von 132

Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg

616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

— =

by~

s sea v

Sehaitt B-B

=
A — g
an R Sl S H
" T g
| IO
o
¥

Sehnitt C-C

SIUTZE HEA bt

TRASLR BE We

* Dalsocas

.

Y

Schnitte durch die Hallen

g' gachne-gunq

a2 PULTDACH PERSONALTRAKT  fhissmscutfeifdnci ~ e
| —TJ L e
[ | || DECKE F-30 gegen Brand- . ’

1 LT

W =wssvosesiiss

Schnitt durch den Biiro- und Sozialtrakt




/'/. Birgit Bellmann

ed European Valuer REV [TEGoVA)

1
estelite u
|

et fiir d W0
nd unbebauten Grundstick

Anlagenverzeichnis

Neuenfelder Fahrdeich

80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg
WES 03.04.2024

Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg

Seite 14 von 132

616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

Q
S

S}
=F

(]
=

(C]
=

rESTERSR |

: !
= 8
i ol
L]
¥
g 1
i 3
e ot
. )
: i
i i
!
RTA..), 1050 T | BT S L) [ B
PR PRSI

©

0]

Rl

_$p 1m 4p egp

[ LA
' [V
3% | verstessiono weroay
wrze | s F A
wisg B T ;
-l
T mive 8

Biiro- und Sozialtrakt | Erdgeschoss

t1L

“m

SRR S

A
o
T,

g
s

) it e

amArMmLIALL P




/r‘ Birgit Bellmann
von der IHK Lineburg-We )

.y o

bebauten und un h auten Gx undsti t n

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 15 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

B 5 T O L S R )
WASORAUM

(oleIelofeleIeloXoXeYe)
(sXoXoXIoloToToXoXoXoTe)

.

Biro- und Sozialtrakt | 1. Obergeschoss

om

2

ot —

£ B
535 a2

Blro- und Sozialtrakt | 2. Obergeschos-s

_—_—

Vﬁ‘""‘l An
] Y,



~

/ Birgif BeII‘r'na‘l.lr.|‘

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 16 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

4.2 Halle 11

rd ooy » g ok eis TR s
et :.“#‘,.-. E Aty s

Westen

Norden | Wasserseite | Ursprung

b9, ’
Schéden an den AuRenwanden

Osten

Norden | Wasserseite | Anbau

Feuchteschéden Biiro- und Sozialrdume




//. Birgit Bellma‘r.m} |

von der IHK Lung

ch best

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 17 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

sanitdre Anlagen

Duschen




~

/ Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis

Neuenfelder Fahrdeich

e g 80, 80a-k, 88, 120

21129 Hamburg
WES 03.04.2024

Seite 18 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

Duschen

diverse Abplatzungen an den AuRRenwanden

Werkstatt

AuRenwand




r Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis
r , Neuenfelder Fahrdeich
‘( )' R 80, 80a-k, 88, 120

21129 Hamburg
WES 03.04.2024

Seite 19 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

Pos b - 12 L

3 L! .:}‘.7 "/] ".:1"‘? *‘

y |
meajre- |l e oeq |
=3 ook £ e

Pos e coca Y - \
4

Ansicht West und Ost | Ausfiihrung abweichend




/f. Birgit Bellmann Anlagenverzeifhnis ' Seite 20 von 132
‘ ‘ o M Db ol Neuenfelder Féhrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann
<y

offentlich bestelite und vereddigte _ _ = -

Sachrsticige it g Bevarung von 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
L 21129 Hamburg 616 K 2/22

Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03 04.2024

Schnitt durch Ursprung | westllche Seite

<7 +4,65

wasse)

p2 | .,.)_C._._.Lt g p/am\\ - s
T el &4

Treppentavs Wé?;s;h_h;’t‘z

Schnitt durch Anbau | 6stliche Seite




/f Birgit Bellmann

‘ , !undlr::lklﬁnr‘bu‘r:‘;wmm
offentlich bestelite und vereidigte
() Sachverstindige fir die Bewertung von

s o Ry

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 21 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro




-
%

Birgit Bellmann

von dar IHK Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestelite und veresdigte
Sachverstiindige fir die Bewertung von
b und G tck

»

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 22 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

e renndy

Erdgeschoss Anbau Ostliche Seite




r
%

Birgit Bellmann

von dar IHK Lineburg-Wolfsburg
offentiich bestelite und vereidigte
) Sachverstindige fur die Bewertung von

heh

und

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 23 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

Dachgeschoss Anbau &stliche Seite 7




£ S

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 24 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

4.3 Halle 16

Ostliche Fassade und Briicke zur Halle 50

westliche und stidliche Fassade




ﬁ

Birgit Bellmann

M

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 25 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenburo

diverse Undichtigkeiten in der Dachflache




/ Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 26 von 132
4 e Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
‘( ). T . 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo

21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

Bitumenbahnen wellig, abgangig Heizungsraum auf dem Dach

SR AR AN

Raume Erdgeschoss




~

/ Birgif BeII‘r'na‘l.lr.|‘

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 27 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

Duschen veraltet

weitere Schaden in den Sozialrdaumen




Bi[git Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 28 von 132
‘f Vo dar IHK Liingburg- Wolfsburg Neuenfelder Fahrdeich Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
<«

B e 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro
-’ Siont 21129 Hamburg 616 K 2/22

WES 03.04.2024

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)




-
%

Birgit Bellmann

»

von dar IHK Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestelite und veresdigte
Sachverstiindige fir die Bewertung von
hah uod Py o

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 29 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151

AZ AG Hamburg-Harburg

616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

Schnitt durch Aufstockung




=
%

Birgit Bellmann

»

von dar IHK Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestelite und vereidigte
Sachverstiindige fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstickan

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 30 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151

AZ AG Hamburg-Harburg

616 K 2/22

Erdgeschoss

bellmann

sachverstandigenbiiro




Bi[git Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 31 von 132
‘f Vo dar IHK Liingburg- Wolfsburg Neuenfelder Fdhrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
<«

B e 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro
-’ Siont 21129 Hamburg 616 K 2/22

WES 03.04.2024

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

1. Obergeschoss




Blmh Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 32 von 132
L. Neuenfelder Féhrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 beu.mann
‘() e | 80, 80ak, 88,120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro
Do g Srironiey 21129 Hamburg 616 K 2/22
flscogrised Evropssa Volowt REVITESVA! | WESS 03.04.2024

Sozialrdume Zwischengeschoss




/f- Birgit Bellmann
von der |HK Luneburg

Wollsburg
digte
1tung vor

bebauten und

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 33 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

2. Obergeschoss




f Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 34 von 132
‘f . Neuenfelder Fahrdeich Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann

< )' i 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
. = 21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

4.4 Halle 21

Nordwesten




~

f Birgit Bellmann
o, ¥ s

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 35 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

Fenster defekt

Dachrinnen schadhaft

Elektro-Verteilerkasten




/ Birgit Bellmann

~

von dar IHK Luneburg-Wolsburg
entlich bestelite und veresdigte

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

Seite 36 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

WES 03.04.2024

rl

e

Schornstein durchfeuchtet | Hochparterre

Sanitére Anlagen | Hochparterre
VALY /&
i
e,
. 2,'%,,/,‘49/|
s
:/,{3,;:4' S
27

i

gsbereich a

7 Dachgauben abgangig

.Y
Eingan




/ Birgit Bellmann

von dar IHK Luneburg-Wolsburg

21129 Hamburg
WES 03.04.2024

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120

Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg

Seite 37 von 132

616 K 2/22

Blrordume

— -
Dacheindeckung abgangig

Fenster einfach verglast

bellmann

sachverstandigenbiro




~

K Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis

Neuenfelder Fahrdeich

tiriion e Covarnd 80, 80a-k, 88, 120

21129 Hamburg
WES 03.04.2024

Seite 38 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

B

Schornstein versottet

Biiroraum Dachgeschoss




~

/‘ Birgit Bellmann

von der IHK Lineburg-Woltsburg
‘, ' stedite und veresdigte

fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsticken

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 39 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

Halle 22

Trafostation | Stidosten

Trafostation | Nordosten




~

von der IHK Luneburg-W

/ Birgit Bellmann‘

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 40 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

4.6 Halle 23

Nordosten

Westen




/ Birgit Bellmann

r von der IHK Luneburg-Wollsburg

Anlagenverzeichnis

Seite 41von 132

Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann
80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbro

21129 Hamburg
WES 03.04.2024

616 K 2/22

Siiden

AuBenwénd abgangig

Elektro-Verteilerkasten




K Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 42 von 132

‘/ ry A Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
< > ek o 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
S o 21129 Hamburg 616 K 2/22

WES 03.04.2024

4.7 Halle 24

Sidwesten




von der IHK Luneburg-W

ed European Valuer REV [TEGoV

/ Birgit Bellmann

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 43 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

Erdgeschoss Biiro | Akustikdecken abgangig

Erdgeschoss Werkhalle v

Elektro-Sicherungskasten mit Kippsicherungen

Erdgeschoss | Feuchteschdden an den AuRenwéanden




-
%

Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

/ Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis

von dar IHK Lineby

be

Seite 44 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

Obergeschoss | Feuchteschédden

Obergeschoss | Akustikdecke abgéngig, Verschmutzung durch Taubenkot




Anlagenverzeichnis Seite 45 von 132

Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann
80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo

21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03'04'2024

Obergeschoss | Sanitdranlagen veraltet

.
e
Obergeschoss | Decken-, Wand- und Bodenbeldge abgangig, Verschmutzung durch Taubenkot




/r' Birgit Bellmann

von der IHK Lineburg-Wolsburg
‘ ’ offentlich bestedite und vereidigte
( ) Sachverstiindige fur die Bewertung von
beb und Grundstick

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 46 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro




Birgit Bellmann

von dar IHK Lilneburg-Wolfsburg

‘() ffentiich bostelite und vereidigte
bebauten

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 47 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

Erdgeschoss




/' B"mt Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 48 von 132
‘f ' Vo dar IHK Liingburg- Wolfsburg Neuenfelder Fdhrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
«<»r

SO, | 80,802k, 88,120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiiro
- 21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

. L
D= A Rl SR RO

e = NN SRRV L T LRl

Obergeschoss




/ Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis
d - Neuenfelder Féhrdeich

80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg
WES 03.04.2024

Seite 49 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

4.8 Halle 25

Sidwesten

Osten




/ Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 50 von 132
/i e Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann

‘( ). IUHRES S o e 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
S b 21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

Halle 21

Halle 25

Norden Verbindungsbau Osten

Werkhalle ehem. Waschhalle

Schaden Treppenhaus Werkstatt Obergeschoss




/ Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 51von 132
ol e Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann

von der IHK Luneburg-Wolsbur
‘( )' ik 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03.04.2024

Fenster undicht Blroraum

Sanitdre Anlagen

Sanitdre Anlagen Wassereinbruch durch das Dach




/f' Birgit Bellmann

von der IHK Lineburg-Woltsburg
offentlich bestedite und vereidigte
Sachverstindige fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsticken

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 52 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

#5“‘:'“1;5}’

3

Nordansicht

Ostansicht
o L] ' il
Al : T

Westansicht




/- Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 53 von 132
‘f ' o G e W Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann
b ik

BT i i s o | 80, 802k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro
bebauten und unbebauten Grundstickan 21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03'04'2024

4

| 8
o s i V' VoA PO AP I A R NI APPSR RN PN R 5

L%J:j
] i

F’;
=

124

1210 —4

i A A
s S 2 $
_L o ;
e | & A | I

Je, 3000 85
&,ﬁﬂ_m__mm_gwm—““

Schnitt a-a |
Schnitt a-a

(o]

3 3
g 3
Wm—f_‘

5

1E
:3
;
*‘i‘
|
i
b

=
”r
a 20
10!

1620
1820 ——\-

1’
|

\ ’am \va \

o
800

L
A

—~8700 ~

don g
-

787

\

1190

5
i
|

\i A _L;

ha’—“m S— ——a;iwofwf~rfm - —ﬁ» ——— 2888 — ——Ra}
|
> 12120 v

Schnitt b-b




/’ Birgit Bellmann

=
¥

von der IHK Lineburg-Woltsburg
offentlich bestedite und vereidigte
Sachverstindige fur die Bewertung von
beb: und unbebauten Grundstickan

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 54 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151

AZ AG Hamburg-Harburg

616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

-

% o -
- e ] e |

- e——
\ﬁu—

Erdgeschoss




/' Bll’ﬂlt Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 55 von 132
’ Vo e K Lot Woltied Neuenfelder Féhrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 beu.mann
()' e | 80, 80ak, 88,120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiiro
B Suirseoc) 21129 Hamburg 616 K 2/22
flscogrised Evropssa Volowt REVITESVA! | WESS 03.04.2024

Obergeschoss




Anlagenverzeichnis

Seite 56 von 132

/ Birgit Bellmann
£ S Neuenfelder Fdhrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
‘( )' Wleiich b | 80,802k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro
W 21129 Hamburg 616 K 2/22
Gl il WES 03.04.2024
4.9 Halle 32, 33 und ,,blaue Halle*

Stiden | blaue Halle und Halle 32

Nordosten | blaue Halle und Halle 32

Osten | Halle 33

Osten | blaue Halle und Halle 32

Stiden | Halle 33




Anlagenverzeichnis Seite 57 von 132

Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann
80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro

21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

diverse Fassadenschaden | Halle 33

Entwasserung schadhaft, diverse Fassadenschaden

Halle 33




Birgit Bellmann

%

von dar IHK Lineburg-Wolfsburg
offentlich bestelite und veresdigte
Sachverstiindige fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstickan

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

t A M1

Ansicht

Seite 58 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

Ansichten, Schnitte und Grundrisse | Halle 32 und Halle 33

bellmann

sachverstandigenbiiro




/- Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 59 von 132
d e e Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
‘( )‘ ffesiich bornbe s widge. | 30, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro
S LR o 21129 Hamburg 616 K 2/22
‘ L WES 03.04.2024
4.10 Halle34

A

el
I I111)
| ; ) ‘ ‘ "

Westen

Halle 34

o

Nord- un Ostasad

riinbelag an der Putzfassad




/- Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 60 von 132
ol o Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann

‘( )' " 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro
21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

Akustikdecke mit Feuchteschdden und fehlenden Deckenplatten




Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis

‘ o b Wolki Neuenfelder Féhrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellman_n

LD s 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro
betisutg fudsien 1 31129 Hamburg 616 K 2/22

WES 03.04.2024

Seite 61 von 132

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

g

=
%
4




/ Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 62 von 132
r von dar IHK Liineburg-Walfsburg Neuenfelder Fahrdeich Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
‘( )' S«“n \m‘lfl‘,Slyr‘-’lzpl'l::;?:‘\;“lew'li‘:l'l‘f:lm‘m‘ 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg sachverstandigenbiiro
bebauten und unbebauten Grundstickan 21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03'04'2024
s
e [
G e ,.5"“'«.... .
- T teo25m ",' e
Fos A TSt T & i . - S s l :
s |
—————— el Al |
"""" KB
g T My .
! 28 toa_ 1| &
: 4
|
un g ]
| 4
1'% |
< aufyeschiunfte Stahtknaggen . 2 g : )l
& 0 [ #eso doo tomm; &+ boom 4 I {
Pos 24 5092 fom nyp s
e e T et et et
s 22423 I8 oo
-1 ————————
p : Ak [l : :
¥ fos 22 +2.3 T 3o i
1
i
I I
|
H 13 :
(& :
¢ I
Il )
Bl
H |y 73 e
§ RN
-
Ig - Yorkandene  Grandung - | H
i “L e
\iém__ ; ;
' O;I!a ~vorh. - & Pahlh /
g bl: 420 HiFo H
Schnitt
Querschnitt
At 7.50
Dact enrdeckr?d | lr’%‘?‘%
Polysmcrditurmars = Sciriweibalkrr ;
o)A rrrms borfors ~ Ty ropor- 7007t Ak
TFaolicrd e pfSporre = B fwrrrrcrr ScFitiv 8 batrrr
Shos)-Trapesbloct 750-200-70 (0,75
o
i
52 £ 452,
rpE el
W Leckien t "
THER r2c Fchiers | " e s, . 1
bt 7 Fetaiart lrarsge i orsStr s hliors Treazrs m&_ P -
2 hra ] Sy Shcsre S; 3, 3cm 73, 5y Fick, vare SHok/ kiornstr:
g Osws ksestidy ~Dechia ; 5Y- 73, i e
wchrklink 3 beridiseitsg K2 mrrrrr o5 Pl
= LuBbodaz:
i Scirn. Esteicts; ¥t Daprmmplaker Sass Virger
e T Lwyes S Promatect-Platioe wcrklesadct
s o - a3 AR R R RATARA AN VRRANRALRNAR L
2rr 4P Z N - AN NN BN S
zwe# oo

il

Schnitt im Bereich der abgehdngten Decke




Bll’ﬂlt Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 63 von 132

‘ Vo dr K ingbur Wl Neuenfelder Féhrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 beu.mann
R 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro
bebctp und Soidnc 21129 Hamburg 616 K 2/22

e Buopean el BEVITEEVAL | \WES 03.04.2024

Erdgeschoss




/‘ Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 64 von 132
£ e — Neuenfelder Fahrdeich Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03'04'2024
_Grundrifi PIEIO
2P Seferr
e L - ¥sp - b
| o
_&22_ ~ _“Tf? I |”r
e ¥ & dedil =g [
~ 7 L TR e e L - ¥07 - 1T
; #21 il 4
= ::1- T HER RO
, a wms::%aam
8! iy j Umkleide-Raum !
e B S e
K2 .0 i Iso /s
= b l
o = | Sk
T O | E.:. e S5
’ a L Y s
\ H Q G s,
N . oy HecBe
N 3 v
‘ i L Schiftbau F r«" ; 3
: O 0 | T ‘
| ¥ L) Y |
|‘ k]
W
RE s N = e
|‘&=E 1 R /s
' | Wagch-Raum Halle 35
b nooogog 3 g S
,. [ g [
ﬁ oooogag -
aBERA 0
‘ & CED B3t O ‘ |
P IE ,_OOOHc
y¢ || @oooog pg*r |
U m e e E)'Z,+_Ju-wc 3
la¥l VaX Va¥ i
EETEE
e
iy Ll (e
| L]LJ
Werk s tatt-Buro
g D D-weC

[

4% 7

| =l N v
3 i 4%
;!g L gﬁg. dngE E Y
e s A —

frordnung der Steblfreppe ﬂ

%‘v ul/a‘

7 Heofoer L,
% | ade

L e,yo_,l

Obergeschoss




/ Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 65 von 132
4 e Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann

‘( ). et o g omec. 08 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
ebauten i 21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

4.1 Halle 35 und 36

Halle 36

X

Halle 35

Halle 35 | Stidwesten AuRenwand Halle 35

Elektrik Luftungsgraben




~

/ Birgit Bellma@

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 66 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

Lichtkuppeln abgangig

Bitumenbahnen abgangig

AuBenwand Halle 35




Bll’ﬂlt Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 67 von 132
L. Neuenfelder Féhrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 beu.mann
‘() e | 80, 80ak, 88,120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiiro
B Suirseoc) 21129 Hamburg 616 K 2/22
fecomnised Furopean Wluer FEVITEEVA 1 WES 03.04.2024
Halle 35

[

meme

Ul i

Suden




ﬁ Birgit Bellmann

von dar IHK Liineburg-Wolfsburg

‘() ffentiich bostelite und vereidigte
bebauten

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 68 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

Grundriss




~

/ Birgit Bellmann

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 69 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

4.12

Siidosten

Dachflache und Maschinenrau




fr Birgit Bellma{m} |

‘()' O i

bebauten und unbeb

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 70 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

Treppenhaus mit diversen Feuchteschaden




/‘ Birgit Bellmann

d

von dar IHK Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestelite und veresdigte

( ) Sacfwemh indige fir die B«wuuunu von

und

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 71 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

Y

Halle 35

5i | lllllltllllﬂll
ite = =i

mrm

Osten

e
e )

LANGSSCHNITT a-a

gt L

-

=
et =

B " SCHNITTcc

 SCHNITT d-d

MASCHINENRAUM

AUF DEM DACH




-\

bellmann
sachverstandigenb

-Harburg
616 K 2/22

Seite 72 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151

AZ AG Hamburg

Erdgeschoss

<
2
9]
o
—
e
Hi
[F
—
[
o
[
L
c
[
3
v
z

Anlagenverzeichnis

21129 Hamburg
WES 03.04.2024

Cl o B e T ]

it Bellmann
von der IHK Liineburg-Walfsburg
offentiich bestelite und vereidigte
Sachverstindige fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstickan
Recognised European Valuer REV [TEGoVA|

ﬁB
4




/- Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 73 von 132
d WS- Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann

‘( )‘ i T e S 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
bebauten und uten Grundstiich 21129 Hamburg 616 K 2/22
Europes . WES 03.04.2024
8
L
§ 3
3y
"‘ng
§82

*+4(2

|
|
|
< |
{ =
<
~
|
2
1
5
v
e

73"7‘7'7 e 5 &f‘)-,:' "‘1.'-‘ V1399 &
LS X Alleed2: ;
e 2= T ; %
; i S e
[~ | o & . U)
(s B |y
b ME G
I 5 Qc
w1 g
o By —
S i \J )
v £ Ak
{Q - A 3
0 ¢ 0
S A
0»; A‘ “
Saa i
:“E N <
8.
o N
E | % ¥ ~
=] 23
2l
,':& ﬁ':‘**'\
N ik :
Hi R 3
\:i":zl: ; i
I -0 :
M’,:ﬁ A
S
|4 11
— i .
v o] o G}
St
: ALl oy
| (SRR 2
e ] L 1
e xS o
| ExEsreTa| =
o q S
o,
|
] o o o A

1. Obergeschoss




/- Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 74 von 132
r : , Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann

80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
bebauten und unbebauten Grundstickan 21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03'04'2024
< paarradasqd | MVESGON —- T
. |
- 9]
b s g 1 l_I. HITH-T T 8
— [ |
== ) ’ ] N
— — — — f (|
i - ; v
g e T
(2 ,2 — e (O}
[ Q-
[ W
@
(&)
o
7 R
]
|
) |
|
| |
‘ ]
Vi =
£ :
. [
£ ST
; {
A
N — N
[’ 4

2. Obergeschoss




/- Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 75 von 132
d - A Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann

80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03'04'2024
5 o yousseBian | T "0"" SERLC S TR T -4‘

| | ;
N e E'[U.. Avjr__“\ [_ ‘1 ‘T
' |
|
I

[ = :;1.,—1;_‘. ol
I Bl

3. OBERGE SCHOSS

a4l

c<-

o

! Otergeschol

siehe

— Male

b<t-

a
| Vo ~
| i g | :
> B e L T
e (%
l - :
|
e e P e e e ] r |

' .\.(\r. UQ—L—
1

3. Obergeschoss




ﬁ Birgit Bellmafln

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich

Seite 76 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151

bellmann

‘( )‘ 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
S 21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024
443  Halle 41
Halle 41

Siden




fr Blfglt Bellmann
| W

bebauten und unbeb

sed European Vialuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 77 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

Sidosten

Halle 46

Ostfassade | diverse Graffiti, Ausbliihungen, Korrosion | Stahlbetonwand als Hochwasserschutz

Dachflache marode

Halle 41




 Bonme.

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 78 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

ETERNIIDACH
NICHT BETRETEN
DURCHBRUCHGEFAHR

Dachflache Anbau einsturzgefahrdet

Leitungsfiihrung vor der AuRenwand




fr Birgit Bellma{m} |

‘()' O i

bebauten und unbeb

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 79 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

Heizungsleitung vor der Wand

Treppenhaus

Halle




Bimit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 80 von 132
‘f Vo dar IHK Liingburg- Wolfsburg Neuenfelder Fdhrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
<«

B | 80,802k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiiro
-’ Siont 21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

WESTANSICHT

[T

1T

I
I
T
I
(LTI

SUDANSICHT

Anbau




Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Birgit Bellmann
g

von der IHK Lineburg-Wolsburg
offentlich bestedite und vereidigte
Sa:hvmmnd»qc fir dig Bewevlung von

und

=
%

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

AZ AG Hamburg-Harburg

Seite 81von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151

616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

Farislrane
28/ %0

boeom

4
&
o 4 Gt Ldngim
Ty | . b teeee R
i .
‘ ‘ S am
1EL SN E CFSS ¥ 7 S
et | et A A i
- Aifpitions -“‘Ja-d \_n.-: Betanpflacter. i g
i " A - N G o ! o
l
REE
_ﬂa[[m,uor:dnn'ﬁ a-a
M t:100
1 |
[
4 W |
Gal e
|
|
s | VERGLASUNG
9 ENTFALLT
r o - = - l
I
) |
3 = — T
I’B I
|
|
by | I
b U
= el B I S B o l
F ! |
%Fﬂ =T T T =
(Y [verT. BALKEN
I
.Q ; ; -L_—-l g. L
8 4
I
I
i
=
| .
il -
\l
i SCHNITT

I




/- Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 82 von 132
/dl Vo 4 WK Lo Wolli Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
B i | s080ak 88,120 | AZAGHamburgHarburg | sachverstindigenbiro
babasten und S 21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03.04.2024
..‘ ‘ ht\ Tering
2 > ] g,z)_ N
| l B T T
E:: ‘ 1.
oy y | <&
) | | u Y
. ‘ ‘ ‘ 2 -
- : st | e R
% | [ ' ]-! "
5 L‘_A_J_J—_a__ 1 L4 |
| H 2
e 1 g s
e IS = oo b S =1 — K=
1'; §\’ LJ i d |
o5 .
1
Langsschnitt
5cm KES
3 JSOLIERUNG
5 p =2 kN/m?
o e -
> L T NN e
i == I=n
i 2cy ~—
.t |
| g '
3 "{J | B .
o X |§ - 2
N S 55crh VERBLENDUNG
) | L w L0 JSOILIERUNG
S | Pve-fwar
5 i
N :
QT[V - g !
!y
2 .
|
| 0
3\ ! S |
o ‘ !‘) \5" 1
—-— i |
(g‘ A BURO ;
% kY 4
¥ | | p=5 kN/m 5 G
t :r- 1‘- T 2 ﬂ: p e T‘@%" '
| [ i JSOLIERUNG
R [ | '
i | ! ‘ ZEMENTRABITZ
'lr— ? :
s |
A <
i ,qu«f«o £r
|
| '/A/lll"
¥ Ml -¢| STAPELLAST =20 kN/m
J‘ :
I %-W‘W;’,-,iit-_ ‘} §
el VO e hu DEA :
: , SCHNITT
A Ho \
“ I

Schnitt durch Anbau




/' B"g't Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 83 von 132
'

‘ ' v da K Lot Wolsbur Neuenfelder Féhrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
WD s 80, 8oa-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro

Wm’“&’?’"‘f‘“"f"
- 21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

Recognised European Valuer REV [TEGoVA}

Grundriss Halle




O
/f' Birgit Bellmann
von der IHK Lineburg-Woltsburg
‘ ' offentlich bestelite und vereidigte
( ) Sachverstindige fur die Bewertung von
Grund

und unbebaut; kan

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 84 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

|
f‘ i
4
48 e ——
% T e e
£ K o
) 5
@ 3
o €
S 3
3| o .|
IS] Fa [
‘

===
1]

Soerbioht Wappal K\v

Aile Fematoe binver

DD

B

4

Bl ¢
Fes. Buro=Raum
[
I

Aulenthalls—Raum

-

1

I.‘. §'

—

{1 | §
P ([h). ¢
=

5

Grundrisse

E
1
?

11 1

§| Il —F lf :5,’]'{ L
L sy i = !
| = ‘ el
Ff~ I ‘J 1IL L

i
|

s
-—//
Wasch-Roum
|

Umulece=Raum

Farbspritz - Anlage

Ankau H 41
Ne 22163 ]2

Geschosse

Hez-Roum




/f. Bll‘glt Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 85 von 132
‘ ‘ o M Db ol Neuenfelder Féhrdeich Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
offentlich bestelite und veresdigt o ge .
<> s’a;’,mmfj,;c ,f‘:‘(jm”;e;e,?uﬁg o 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
L 21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03.04.2024
1 | 5
1
§ “ ~Mem STYROPOR
~
|
| |  SCmFRSERTAMMPLAT TEN
| ] |
§ | .
I 4
b ,vm BALKEN
b
§
| ERDGESCHOSS
h*— . -
. falfl o
* E/A t e
} i

528

\ ‘o Ll |

{i'l'——"l’*'l—"_ﬁ____ﬁ_TY_T—I_—'T—-F'_— |
> £

‘j,‘ﬂ i L63) A48 | 49| As0 |WS) fwc Léd| A4S Léey L50 d

- 4%

1.0BERGESCHOSS

FENSTER NEU
A% 7
i
Fo L ¥ AOe LW, 480 L ¥ 450 b9, L5 PMP Aeo
1 T ¢ I | 8 1 AR
a ol ¥ —— T [———— 1
_______ = - — -‘_ e -
B Al Py lom STYROROR &% TUR NEU 1
L f:‘."
3 (] ‘
2
g ]
“ Ll
20cm 24 cm
:]-/\ONDTOJ MZ |50
5
¥

L

+ 2.0BERGESCHOSS




//.

Birgit Bellmann

Notsburg

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich

Seite 86 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151

bellmann

von dar IHK Lunebu
‘( )' Rl 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro
S0 U0 o D aisdel 21129 Hamburg 616 K 2/22
snses Fuopean el FEVITEESVA | \WES 03.04.2024
4.14  Halle 42

Halle 41

Halle 42

Halle 42

Westfassade

Halle 42

Halle 41

Osten | defekte Scheibe

Dachflache | Wellasbest




/‘ Birgit Bellmann

~

von der IHK Lineburg-Wolfsburg
offentlich bestelite und veresdigte

Sa dige fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiickan

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fdhrdeich
80, 80a-k, 88, 120

Seite 87 von 132

Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg

bellmann

sachverstandigenbiiro

21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03 04 2024
- - R o s
L._ : Sty F oot S IR
; i = [ ' wad
i “':f | l I 4 .1.
| : L L
| Iy N

.',—rfxi...-»~

Copter mit Vegelishutegiftes (Mo sub o T
CBlash deomets)

25

|

Ansichten

v

7
RN

west-
w — ——
SSol
M 1:100

Pocy Batpapiiaste-
AT

ESWHTER AR




/- Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 88 von 132
‘f ' A — Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann
<> '

ifentich bestelte und v 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro

21129 Hamburg 616 K 2/22

WES 03.04.2024
. .40'9 .
. ’ . . rt ’ 14
ks Et'p pehe £o"? Ppos g1’z b
- GG —3 .- , “r . = i ~44—ati &

89 Tof 28 4 e °°F r &2 4;1 i tu LG A

]
Fi3
b

e

e
o ]

Q‘j

il

o
¥,
Bobimee Siamils

S &
S B
- %
*
X ji
78
fibewe
- 8, e
I
~
<
R 3
< i
3 i n
g in
Bl e ~
f‘\_ N _% . X
~ O
T %3 Sl
Uy YN\ ¢ 8
" s > b
Q % 3 = & - Q
y i
3 BEi
) b4 ”‘;‘ .
YW - ¥ s
¥ |
el W v |
g |
: s : 4 i |
AL AN 7 R X #20% L oF 3 ‘
5 f i
e g L L
= v .
~7rd pEw . _pomed s |
S °2 727-8§ 1

ca. 4,00

Grundriss




Anlagenverzeichnis

Seite 89 von 132

/’ Birgit Bellmann
d ANy O Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann
‘()‘ Wit asaly wel s 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiiro
i 21129 Hamburg 616 K 2/22
Ky WES 03.04.2024
4.15 Halle 43

~ Nordwesten




~

/ Birgif BeII‘r'na‘l.lr.|‘

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

Seite 90 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

WES 03.04.2024

Ul Tml‘ ‘\"“‘ \m‘ﬁ
Y

‘Hl{

Westfassade

D3ammung abgangig

““\H

lllm\\\\\\\\\\\

dlverse Schaden an Dach und Wanden




=
LS

Birgit Bellmann

von der IHK Lineburg-Wolsburg

offentlich bestedite und vereidigte

Sachverstindige fur die Bewertung von
und G

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 91 von 132

Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann

AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo

616 K 2/22

-

LD )

(L { L
ORISR e | :

2 I

W peste o SHuitadilove

A
Schnitt

J'|)"




/- Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 92 von 132
ol —— Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann

von dar IHK Liineburg-Wolfsburg
‘()' oeneh 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro
21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Vialuer REV [TEGoVA) WES 03'04'2024
S 3
e i 002 -1 ::’): o7 Hw
> i
A —:Lr‘frq °
ol |
|
&. %J L\
J
e £ Q 2 ,“"1
N \
: R .
O N o
e R o
: | €
o ‘(‘:m: -—-*::____._4 =
| : )
N ~
R 8
Q f o) &'l
o e  SS
Ll N '
U ST S
S R
| y H
N -y "
> \f) N:
: I
R E'La 1 3
] . -
li ¢ ; r‘\)
£ N
. N @ &
= g g
Q- ¥
g, | ' ~
) Fald % .
™ Q N ¥
V
<
! oF l <
o | Q) { - :
°§ '\t M\, A~ ::
s S8 :
b I $
} N
. +
Mheda L
VAR e SR .
J!’ I = i
E: 8 ,'c' $
g 4 0§ 4 :
L TR S
QX | <€
N J ®
LT | } Q ) {
) gk (..
v ‘::

Grundriss




K Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 93 von 132
£ .

. Neuenfelder Fihrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann
‘( )‘ - besehe und v ; 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg sachverstandigenbiiro
shauten i Siroeni 21129 Hamburg 616 K 2/22

WES 03.04.2024

4.16  Halle 44 und 53

s Halle 41
‘ Halle 53 Halle 44
NS &

Stiden | Mauerwerk bliiht aus, Korrosion

T
AN

—————

P L

B

: ——

. [N
f

— ?
Norden



f/ Birgit Bellmann
o, ¥ s

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 94 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro




/' Birgit Bellmann

¥

von dur IHK Lineburg-Wolfsburg

bebauten und unbebauten Grundstickan

Recognised European Valuer REV [TEGoVA}

Anlagenverzeichnis Seite 95 von 132
Neuenfelder Fdhrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151
80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg

21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

Norden | Halle 44 .

bellmann

sachverstandigenbiiro




Bll’git Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 96 von 132
L. Neuenfelder Féhrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 beu.mann
‘() e | 80,802k, 88,120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiiro
w Hojgeis 21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

WES 03.04.2024

Schnitt

Schnitt




/' Bil‘git Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 97 von 132
"

. o dr WK i Wolsur Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 beu.mann
<> e | 80,802k, 88,120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro

und

21129 Hamburg 616 K 2/22

Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03.04.2024

4

H 34

!

AuRenmalle




// Birgit Bellmapn

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 98 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

417 Halle 45

Siidosten

Nordosten

Glasbausteine ra

usgebochen

Lamellengitter schadhaft




Birgit Bellmann

‘ von der IHK Liineburg-Wolfsburg
<> itfentlich bestellte und vereidigte

Sachverstindige fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstickan

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 99 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro




//‘ Birgit Bellmann

~

von der IHK Lineburg-Woltsburg
\l

\ -4

Anlagenverzeichnis

80, 80a-k, 88, 120

Neuenfelder Fahrdeich

Seite 100 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg

bellmann

sachverstandigenbiiro

21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024
o . :
220% L2y | 220 &
T B
< I i s
i |
E - Werkstall
RBetoupplastor e "
~
>
e
Yimformer
4 Belowpfiastor € l
~
A | -
% "
T 1
V5 X e
5 i o
i Bk | R 7 e
iy - I ! 0l v
o | ﬂol&boﬁ)“« e | 30
s &l {1 23
o B g v e gy Sl &
A pal Aohed g oficie o
« B> R L T 3
JU : “
. Nepi' ils A
NP Y Blovsplalen o =10 %7 =
” . ‘ﬂy‘ rierehyteicie i,;
ol K m——
L = e - . -
< Bl ee N o0 P00 117 o0 N 00 IV 00 TRE B
» !ﬁ: u‘l S
‘ B ey
S /5 Hep. e e "
Blomepladon #2010 "
- . aat 5, e chr i -'u)‘ P - "/ y
4 ~
T.9 H g = .._—"-—'l‘ —= o o
.~ | ] s
- Sladshrchied Tpagec 7.0 Trafds <\ .
WG v B o
(hos) temaspilalteny | 3 ]
a i -¢f.u | I g -3 ! ! - a=gl Q—?
S| ‘ 4 N - v
e R 4. e
] g - [ s
3. | o B & EER =20 | 4
4 [( 38, 136 3¢ el 126 e, |
! - 1 q'}‘_ ¢ +4'4
F‘ vee ' aea M 2ea 1%
| i V]
' 662 }
b

Grundriss




/ Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 101 von 132

4 e e Neuenfelder Féhrdeich Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
‘()' e bl wd weedge | 80 8oa-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro
YA Sk Ve e 21129 Hamburg 616 K 2/22
‘ RV WES 03.04.2024
4.18  Halle 46
Halle 46
Halle47

Norden

III..-"'7

Westen




~

/ Birgit Bellmann

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 102 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

von der IHK Lineburg-Wolf
fantlich bestedite und ver

Halle 46

Dachfldche abgéngig

Halle 41

Halle 46

Ostliche Fassade

Rolltor mit Sturms&haen




/ Birgit Bellma‘llm‘

r von der IHK Lunebur

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 103 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

4
5
7
/
7
7
v
/]
7

Leitungen en

¥ Lo\
tlang der Ostlichen Grundst

tcksgrenze | Netze auf der Dachfldche, zur Sicherung abgerissener Dachteile

i

Sstliche Fassade | fehlende Wandelemente

nordliche Fassade | diverse Feuchteschaden




o M Db ol Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann
( » 's’gf,‘:’e'jlf"j;j'c"f - ;‘jﬁl’g,‘(’;‘;m 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro

/- Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 104 von 132

21129 Hamburg 616 K 2/22

Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03 04.2024

J_

Halle 44

~ Sidansicht M 1:150

””””"”””"””WWWWWWM”m m m"ml l“ | ,u,m\ “ \ m

B e ey ) Jr[lﬂlJl—lr_lrll_ IIIIIll1I1lll[llllllf1llll‘rl‘l_l_ﬁl”

gnanﬂgh! M [ 150



ﬂ Birgit Bellmann

‘ ' !und-z:lenng‘;’wmm
offentlich bestelite und vereidigte
<y

Sachverstindige fir die Bewertung von
G ol PSrdngil-Ain

Recognised European Valuer REV [TEGoVA}

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 105 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro




Bi[git Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 106 von 132
‘f Vo dar IHK Liingburg- Wolfsburg Neuenfelder Féhrdeich Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
<«

» mﬂmﬁmmﬂzum 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro
-’ Siont 21129 Hamburg 616 K 2/22

WES 03.04.2024

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Grundriss




/ Birgit Bellmann

r von dar IHK Lineburg-Wollsbur

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg

Seite 107 von 132

616 K 2/22

4.19  Halle 47 und 48

Halle 48

Nordwesten

Westen

Stidosten | Graffiti

bellmann

sachverstandigenbiro




/ Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 108 von 132
ol Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann

80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03.04.2024

Fassade abgdngig ' Wandbeldge abgangig

sanitdre Anlagen veraltet, abgangig

diverse Feuchteschdden und Schimmelbefall




Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 109 von 132

Cf' ‘ Vo 4 WK Lo Wolli Neuenfelder Féhrdeich Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
«»

offentiich bestelite und veresdigte P .-

Sachverstindige fur die Bewertung von 807 803"(, 88’ 120 AZAG Hamburg—Harburg sachverstandlgenburo
e "1 21129 Hamburg 616 K 2/22

Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03 04 2024

£ TR g

e

Westansicht M 1.200

Ostansicht M 1:200

1 bt i ! ; ! ) i
r .
Fd | i
Al
“ =4
- |
| q | 11kt o [
[ 3 HEA Y it
| - = "LMN Lt 1;1,11 i N1 At
\ Haus 47 = bbb Bl el L
‘ =
3 I = = ]

§ Nordansicht




P
%

4

Birgit Bellmann

von dar IHK Liineburg-Wolfsburg

offentlich bestelite und vereidigte

Sarhwrsl indige fur die Be wulung yon
b und unbebaut kan

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg

Seite 110 von 132

616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

Il

H..LL[.LI:UHHI][HH’

Il

Il

oy

A

Schnitt d-d M1 200

|
r_]I

v At s Z

Schnitt a-a M1:100

—r

T e |
. < . §
93 S
-3 4 |
S 7|
- —F
& s
2 2
o z ra s z z z "
] 3 |
+t 4 Tz
] ] ©
1 D.
e o [
1 3|
| ®& s e + | ‘
3 & |
H i
S
“ |
3
| &
BRI 5 i 7 P g




/r- Birgit Bellmann Anlagenverzeifhnis' Seite 111 von 132
‘ ‘ o M Db ol Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann
<y

offentlich bestelite und vereddigte _ _ = -

S bvacsindios e e ovanl/ 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
L 21129 Hamburg 616 K 2/22

Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03.04.2024

) ) u“'ﬂ"“’q
Eh WS 3 \T "VT i |
§ :H
-l i3 2 " | || - P (miafe{d [afalals
‘1 I = e 5
ki ]i b L= Fooon © m,'rr'T
L i' 4 ¥ '
4 : | =i = .
}3 £ i & '*"?"1 )
M =it
34 s | : EE ;
b ?‘ EERIRNN BS15S Rpuann)
g |
j’s’is
IANNANANNNARAA £ e
3 T |
im ' |
. |
o .
bt b 425 ; I
. == e S
[ % o] il
s = 44z
WL £ IS
- w:_..,‘?
ﬁg Fi [ | bl
1 Tlllll‘ a1 ssE )
< 2
:L_A il i‘l i
|
T i
Bl
- - 1 g
" [ :
3 | ;
d . [
% a8
o
p ﬁ; -T. £
A | o $33
2 *—-»-u -4=ilu,_ 3
L—%n-:z

Grundrisse EG | 1. 0G |2.0G



K Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 112 von 132

‘/ 'y A Neuenfelder Féhrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann
<> v sl o 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo
e o 21129 Hamburg 616 K 2/22

WES 03.04.2024

4.20 Halleso

Nordwesten




/ Birgit Bellmann

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Fahrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 113 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiro

Tiefgarage

NITLLLL .

i"_ E B
5‘3’

Grofiraumbiiro




/- Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 114 von 132
d ANy O Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151 bellmann
‘()‘ detich bosete wd wredige | 80y 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro
R MR 21129 Hamburg 616 K 2/22
o0 Evropean Vot REVITESYA! | WES 03.04.2024

T

Beispiel fir blindes Fenster

Bodenbeldge schadhaft

Schaden an der Akustikdecke

Bewehrung liegt offen in der Fassade



o~ Birgit Bellmann
‘ von der IHK Lineburg-Wolsburg
<«

offentlich bestedite und vereidigte
Sachverstindige fur die Bewertung von
und G

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis Seite 115 von 132
Neuenfelder Fdhrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151

80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg
21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

bellmann

sachverstandigenbiiro

"

Osten

-
. / -
| ! :
A B
K @
T L
1 i - £ 18
= a | &
3
- fr
: I ]
5 i i |
— o |1 :
5 L L
|
!

NORDANSICHT U

Norden




Birgit Bellmann
g

von der IHK Lineburg-Wolsburg

=
%

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich

Seite 116 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151

bellmann

offentlich bestelite und veresdi e %
s’a':,,::ﬁn,ﬁ‘]‘,‘;i’,fﬂ - ;Ljvg,?,ﬁg - 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro
o “ | 21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03 04 2024
e
’ ’ HH |‘ ‘H[ ‘ “; anﬂ
it i3

Ry, S - =}

| =
mEwEEE
~w~:4b%%9v
it e

Il i

Westen

277

171
NL
1

0
o
o I %
G
S r'A ! '—1»-
4 |
o)
2}
0
joid
L
)

|

{
leo’

e

4490

QUERSCHNITT




/‘r Birgit Bellmann

von der IHK Liineburg-Wolfsburg
‘ ' offentiich bestellte und vereidigte
( ) Sachverstindige fir die Bewertung von
s Giod Ry

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 117 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

Ergchoss | Eigangsbereich abweichend




/f. Birgit Bellma{m

von der IHK Luneb

Anlagenverzeichnis

Seite 118 von 132

Neuenfelder Féhrdeich | Gutachten-Nr.2023-1151

bellmann

sachverstandigenbiiro

c® 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg
bebauten und unbeb 21129 Hamburg 616 K 2/22
Recognised European Valuer REV [TEGoVA) WES 03'04'2024
= . [ " —]
22 4.30 22 -
1 = -
B —‘/"_I_ EMPFANG | [T
| & o,
T o
. = 1
|
¥-—T N g
5 z
3 :
- e il
i W= - =]
b X i =T
ANLIEFRC |
e ! w
H 83
| L.
Tl
|
) g
ol
|
|
o s asssus s Aa M i = !
STUFEN U FIAMF;E S, ANSICHTEN
_+—“___ e - ¢ -7 - D o
|| see  |]]ss]  2eo 422.L_u,_uaL~L
1827 6 18 :

S54

GRONDRISS




ﬁ Birgit Bellmann

von dur IHK mnmm-wmm

§ & i

Recognised European Valuer REV [TEGoVA}

Anlagenverzeichnis Seite 119 von 132
Neuenfelder Fdhrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151
80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg
21129 Hamburg 616 K 2/22

WES 03.04.2024

bellmann

sachverstandigenbiiro

-

. bergeschoss




a
%

Birgit Bellmann
von der IHK Liineburg-Walfsburg
) offentlich bestelite und vereidigte

Sachverstindige fir die Bewertung von
G ol PSrdngil-Ain

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 120 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

2. Obergeschoss




/r' Birgit Bellmann

von der IHK Lineburg-Wolsburg
‘ offentlich bestedite und vereidigte
( ) Sachverstiindige fur die Bewertung von
beb und G

Recognised European Valuer REV [TEGoVA)

Anlagenverzeichnis
Neuenfelder Féhrdeich
80, 80a-k, 88, 120
21129 Hamburg

WES 03.04.2024

Seite 121 von 132
Gutachten-Nr. 2023-1151
AZ AG Hamburg-Harburg
616 K 2/22

bellmann

sachverstandigenbiiro

Aufstockung | 3. Obergeschoss




/ Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 122 von 132
£ . Neuenfelder Fahrdeich Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann

‘( )' . 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg sachverstandigenbiro
sbau " Grundil 21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

4.21 Halle 52

Halle 16

Halle 16 Halle 11

Halle 52

Halle 52

Osten » ‘Westen

Lichtwellplatten abgangig
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5.1

Weitere Bauwerke

Kaianlagen und Hafenbecken

Kaianlage vor Halle 11 abgangig
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Zugang unter die alte Kaianlage

- 4 & -
Schédden unterhalb der alten Kaianlage



/- Birgit Bellmann Anlagenverzeichnis Seite 126 von 132
4 A e Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
‘( )‘ SR 80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenbiro

: e 21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

Hafenbecken | Ansicht von Siiden | sichtbare Verschlickung




Anlagenverzeichnis Seite 127 von 132

Neuenfelder Fahrdeich | Gutachten-Nr. 2023-1151 bellmann
80, 80a-k, 88, 120 AZ AG Hamburg-Harburg | sachverstandigenburo

21129 Hamburg 616 K 2/22
WES 03.04.2024

Norden | links Hafenbecken | rechts fliet die ,,Este*

Esteverlauf Richtung Buxtehude, links Bewertungsobjekt
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5.2 Rumpfsektionen Eisbrecher

Hinweis zu den ungeklarten Eigentumsverhaltnissen unter Punkt 1.1. des Gutachtens,
nicht Gegenstand der Bewertung

nlyl

=13 1

SR A s
Rumpfteile in Halle 36

Hinweis zu den ungeklarten Eigentumsverhaltnissen unter Punkt 1.1. des Gutachtens

<
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5.3 AuBBenanlagen, Umzdunung, Tore, Schallschutzwand

Tor 3 | Haupttor und Pfértnerhduschen

Tor 6 . bgéngiges Kiokgeéude vor Halle 50
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Werksgeldande zwischen den Hallen 1, 11,16 und 52 Werksgeldnde siidlich der Hallen 32 und33
uneben, verschiedene Beldge, zum Teil ohne Belag uneben, verschiedene Beldge, zum Teil ohne Belag

Werksgeldnde stidlich der Hallen 41 - 44 Werksgeldnde stidlich der Hallen 36 und 37
uneben, verschiedene Beldge uneben, verschiedene Beldge

ALy

‘\U‘AJLJL‘LL.J TaTiay

uebene Flcheestlich des Hafenbeckens diverse Elektrik auf dem elénde
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Aufgrabungen Wegen defekter Wasserleltungen vor Contalner-Larmschutzwand
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5.4 Flurstiick 68

Ansicht Stiden

Zufahrt Stiden

Containerdorf | nicht Gegenstand der Bewertung

Ansicht Norden

vorne markierten PKW-Stellplatze der ehemaligen Werft






