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1. Allgemeines

Die [l \ertermittiung firr das Baufeld 73 wurde am | basierend auf den
nachfolgend erlduterten Schritten durchgefiihrt. Dabei wurden sadmtliche vorhandenen

grundstlicksbezogenen Informationen herangezogen und in der Betrachtung der Summe
aller Faktoren der Schichtwert flir Bliro und publikumsbezogene Nutzung sowie ein
Vorgehensmodell fur die Ermittlung grundstiicksspezifischer Mehrkosten ermittelt.

2. Grundstuck

Grundstiicksinformationen

Flurstlicke Flurstlicke Nr. 2542 und 2543 der Gemarkung Altstadt-
Sid, Bezirk Hamburg-Mitte

GrundstiicksgroBe 2.620m>
Mittlere Breite / Tiefe ca.130m/ca.22m
Lage Das Grundstuck liegt zwischen Ericusgrabeh und

StockmeyerstraBe am Park Am Lohsepark und ist
dadurch visuell sehr prasent. Uberwiegende Teile des
Grundstiicks - befinden sich im Wasser des
Ericusgrabens. Die StockmeyerstraBe ist eine
NebenstraBe mit Einbindung in das Uberdrtliche
StraBennetz. Die 6stlich angrenzende hochgelegene
Bahntrasse trennt das Quartier Am Lohsepark vom
dahinter liegenden Stadtraum und verursacht
Emissionen.

ErschlieBung Das Grundstlick ist Giber die StockmeyerstraBe mit
Anbindung an die Oberhafenbricke sowie die
Shanghaiallee (hochwassergeschutzt) erschlossen.
Die U-Bahnhaltestellen HafenCity Universitat (rd. 250
m) und MeBberg (rd. 800 m) befinden sich in
fuBlaufiger Distanz.

Umliegende Bebauung Die Bebauung des Quartiers Am Lohsepark ist
lediglich  westlich des Parks  weitgehend
abgeschlossen. Die dstlichen Flachen, zwischen Park
und Bahntrasse sind noch nicht bebaut. Das sudlich
der StockmeyerstraBe angrenzende Baufeld 74/75

“wird voraussichtlich vom Sommer 2024 bis zum
Sommer 2027 teilweise durch eine temporire
Schulanlage der Campus-Schule genutzt.
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Grundbuch . Amtsgericht Hamburg, Grundbuchbezirk Altstadt-
Sid, Grundbuchblatt Nr. 4337 (Flurstick 2542),
1.135m” und nicht gebucht: (Flurstiick 2543), 1.485 m?

Grundstiicksqualitat / Entwicklungszustand

Das Grundstlck ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar und ist somit als baureifes Land nach § 3 Abs. 4
ImmoWertV einzustufen.

Augemeiner Zustand am [N
Auf dem Grundstlck befinden sich am - keine oberirdischen baulichen
Anlagen. Das Grundstlck ist ungenutzt.

Baulasten
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Denkmalschutz
nein

Immissionen

Das Grundstlick liegt im Einwirkungsbereich der durch die dstlich gelegene Bahntrasse
hervorgerufenen Emissionen.

i
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Kampfmittel

Arch'éologische Vorbehaltsflache

Auf dem Grundstlick befinden sich Reste der ehemaligen Stadtbefestigung. Die Flachen
sind im Bebauungsplan HafenCity 10 “als »archdologische Vorbehaltsflachen“
gekennzeichnet. Es gelten die ,Besonderen Vorschriften fur Bodendenkmaler®. Vor dem
Beginn jeglicher Erdarbeiten, Baggerungen und BaumaBnahmen ist eine Genehmigung
des flir die Bodendenkmalpflege zu-standigen Landesmuseums fur Archdologie - Helms
Museum - einzuholen.

3. Grundstiicksnutzung / Bebauungskonzept

Verbindliche Bauleitplanung
B-Plan: HafenCity 10

BauNVO: MK
GRZ:1,0
GFZ: nicht festgesetzt
| Geschossigkeit: nicht festgesetzt
Gebaudehdhe: 35 m UNHN

Bebauungskonzept

Ein Bebauungskonzept fir das Grundstick soll im Rahmen der Anhandgabephase
entwickelt werden. Das Grundstlick ermoglicht eine Realisierung von ca.

I D¢ Grundstiickszuschnitt bedingt, dass die bauliche Realisierung

des Vorhabens teilweise im Wasser erfolgen wird.

Nachhaltigkeit

Alle Vorhaben in der HafenCity missen dem Standard der DGNB'Sonderauszeichnung
Umweltzeichen entsprechen.

o
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4. Ermittlung der Schichtwerte

Zur Ermittlung der Schichtwerte fur BF73 wurden die Bodenrichtwerte zum Stichtag
01.01.2023 flir Bliro bzw. anteilige gewerbliche Erdgeschossnutzung betrachtet sowie.

Richtwertauskunft

Der unangepasste Bodenrichtwert gemaB GGA betragt bezogen auf den Stichtag
01.01.2023 fiir Biiro 9.086,05 EUR/m® GF bzw. fiir die anteilige gewerbliche
Erdgeschossnutzung 720 EUR/m” GF (bei wertrelevanter Geschossflachenzahlvon 4,0 fiir
Biro und von 0,8 flir anteilige Erdgeschossnutzung). Dies ‘wiirde bei einer

angenommenen GFZ von ] zv 8Rw i.H.v. [ . dies

wiederum zu einem Schichtwert von

Eoce o ey o

Objektbezogene Grundstiicksmerkmale

Die Bodenrichtwerte berlcksichtigen regelhaft keine besonderen objektbezogenen
Grundstiucksmerkmale. Diese Merkmale konnen jedoch den Wert beeintrachtigen und
werden im Folgenden aufgeflihrt und ggf. als Abschlag bertcksichtig:

= =4 == =T E
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Ermittlung der Schichtwerte

| Grundstiick | 2.620,00 | m*

| Geschossflache : -

| 6FZ | -

| Bodenrichtwert vom 1.1.2023 Biiro . | 9.086,05 | EUR/m’ GF
3Bodenrichtwartvom1.1.2023EG-Nutzung } 720,00 EUR/m*GF

[ [ i

| Umrechnungauf individuelles Grundstiick Biro WGFZJJl) | |l | EUR/m’ Grundstiick
| Umrechnung auf individuelles Grundstiick EG-Nutzung (WGFZ ; - | EUR/m’ Grundstiick
b | |

R N " R
[ OORe | - I | cuR/m’GF

| |
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5. Ergebnis der Wertermittlung
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Unter Zugrundelegung der vorgenannten Schichtwerte und der Flachenannahmen flhrt
dies zu einem voraussichtlichen Kaufpreis

I /- \ncstiaupris ergiot sioh oi

Der vorlaufige Kaufpreis kann erst nach der Gebaudeplanung und der darauf

autsetzenden Ermittons [

Die Feststellung des endglltigen Kaufpreises erfolgt nach Fertigstellung des Gebaudes
auf Grundlage eines AufmaRBes.

6. Anlagen
Anlage 1 Lageplan

Anlage 2 Auszug aus dem Bebauungsplan HafenCity 10
Anlage 3 Luftbild
Anlage 4 Auszug aus BORIS, unangepasste BRW

Anlage 5 Auszug BORIS angepasste BRW

oo
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Anlage 1

) Lageplan s Geundstilck ‘
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Anlage 2
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Anlage 3
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Anlage 4

Bodenrichtwertnummer: 01550424

| . Entwicklungszustand I B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand:

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

BH Biirchauser

Wertrelevante Geschossflachenzahi

4.00

Gewahlter Stichtag

01.01.2023

Bodenrichtwert

9.086,05 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

Stockmeyerstrale 46ca.

PLZ, Gemeinde

20457 Hamburg

Bezirk

Hamburg-Mitte

Stadtteil

HafenCity

SGE (Stat. Gebietseinheit)

2002

" Baublock

104013

Bodenrichtwertnummer: 01350424

Entwicklungszustand | B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieRungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz ]

Art der Nutzung

GH Geschiftshiuser (mehrgeschossig, Wertanteil Erdgeschoss)

Wertrelevante Geschossflachenzahl

0.80

Gewahlter Stichtag

01.01.2023

Bodenrichtwert

720,00 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grundstiick:

Wertrelevante Geschossflachenzahl

0.80

Gewahlter Stichtag

01.01.2023 -

720 €/m?

Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Adresse

Stockmeyerstrale 46c¢a.

PLZ, Gemeinde

20457 Hamburg

Bezirk

Hamburg-Mitte

Stadtteil

HafenCity

SGE (Stat. Gebietseinheit)

2002

Baublock

104013

12
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Anlage's

Bodenrichtwertnummer: 01550424

Entwicklungszustand I

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

BH Blrohauser

Wertrelevante Geschossflachenzahl

4.00

Gewabhlter Stichtag

01.01.2023

Bodenrichtwert

9.086,05 €/m’

Umrechnung auf das individuelle Grundstuck:

Lage des Bodénrichlwerlgrundslﬁcks:

Adresse

Stockmeyerstrale 46¢a.

PLZ, Gemeinde

20457 Hamburg

Bezirk

Hamburg-Mitte

Stadtteil

HafenCity

SGE (Stat. Gebietseinheit)

2002

Baublock

104013
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Bodenrichtwertnummer: 01350424

l Entwicklungszustand I

B Baureifes Land

Beitrags- u. abgaberechtl, Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und abgabenfrei
nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung

GH Geschaftshauser (mehrgeschossig, Wertanteil Erdgeschoss)

Wertrelevante Geschossflachenzahl

0.80

Gewabhlter Stichtag

01.01.2023 -

Bodenrichtwert

720,00 €/m?

Umrechnung auf das individuelle Grun

Lage des Bodenrichtwertgrundsticks:

dstick:

Adresse

Stockmeyerstrale 46¢a.

PLZ, Gemeinde

20457 Hamburg

Bezirk

Hamburg-Mitte

Stadtteil

HafenCity

SGE (Stat. Gebietseinheit)

2002

Baublock

104013
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