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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB i. V. m. § 74a Abs. 5 ZVG
fir das unbebaute Grundstiick in
03253 Doberlug-Kirchhain, TiergartenstralRe
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Grundbuch von Doberlug-Kirchhain Blatt: 2857 Ifd. Nr.: 1

Gemarkung: Doberlug-Kirchhain, Flur 15 Flurstiick: 33 Flache: 2.690 m?

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 21.04.2023,
mit rd. 3.600, - € ermittelt.

Ausfertigung: PDF-Exemplar
Dieses Gutachten besteht aus 28 Seiten zzgl. 11 Anlagen mit insgesamt 19 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir die Unterlagen der Sachverstandigen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:  unbebautes Grundstiick

Objektadresse: 03253 Doberlug-Kirchhain, Tiergartenstralie
Grundbuchangaben: Grundbuch von Doberlug-Kirchhain, Blatt 2857, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Doberlug-Kirchhain, Flur 15, Flurstlick 33 (2.690 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Liebenwerda
- Vollstreckungsgericht -
Burgplatz 4
04924 Bad Liebenwerda

Aktenzeichen: 15 K 50/22

Grund der Gemal Beschluss des Amtsgerichts Bad Liebenwerda vom

Gutachtenerstellung: 02.03.2023 (Eingang 13.03.2023) soll durch ein schriftliches
Sachverstandigengutachten der Verkehrswert zum Zwecke der
Zwangsversteigerung ermittelt werden (§ 74a Abs. 5 ZVG).

Wertermittlungsstichtag: 21.04.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung noch nicht bekannt ist, wird die Verkehrswertermittlung
als Grundlage fiir die Verkehrswertfest-setzung durch das
Versteigerungsgericht nach § 74a Abs. 5 ZVG bezogen auf die
allgemeinen Wertverhéltnisse und den Zustand zum Tag der
Ortsbesichtigung durchgefiihrt.

Qualitatsstichtag: 21.04.2023

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung maBgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er
entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des
Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mal3gebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdtsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag.

Ortsbesichtigung Zu dem Ortstermin am 21.04.2023 wurden die Beteiligten durch
ein Schreiben (tlw. mit Rickschein) vom 14.03.2023 fristgerecht
eingeladen.

Dauer der Ortsbesichtigung:  ca. 0,50 h (Beginn: ca. 13.30 Uhr; Ende: ca. 14.00 Uhr)

03253 Doberlug-Kirchhain (Flur 15, Flursttick 33)
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Umfang der Besichtigung
etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Zum Tag der o6rtlichen Aufnahme wurde die Lage des zu
bewertenden Flurstliicks in Augenschein genommen.

Durch die am Tag der Ortsbesichtigung herrschenden
Grundsticksverhaltnisse (starker Bewuchs und Verwilderung —
Bewertungsteilbereich I) konnten die Au3enanlagen, nur soweit es
mdglich war, in Augenschein genommen werden.

Daraus gdf. resultierende Besonderheiten sind zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Die Information zur Anwesenheit der Beteiligten am Ortstermin
wird dem Gericht (aus Datenschutzgriinden) in einem separaten
Schreiben Ubermittelt.

herangezogene Unterlagen, Erkundiqungen, Informationen:

bereit gestellt durch:

Amtsgericht Bad
Liebenwerda -
Vollstreckungsgericht

Datum:
13.03.2023

eingeholt durch die Sachverstandige:

Landkreis Elbe-Elster -
Katasterbehorde

Landkreis Elbe-Elster -

Untere
Bauaufsichtsbehorde

Landkreis Elbe-Elster -
Umweltamt

Stadt Doberlug-Kirchhain

Wasser- und
Abwasserverband
Westniederlausitz

on-geo GmbH

Immobilienportale im
Internet

Gutachtenerstellung unter
Mitwirkung von:

22.03.2023

22.03.2023

27.03.2023

14.04.2023

17.03.2023

06.06.2023

2023

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.01.2023

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
im Maf3stab 1:1000

schriftliche Auskunft bezuglich der Baulasten und des
Denkmalschutzes

schriftliche Auskunft bezuglich der Altlasten

schriftliche Auskunft bezuglich des Planungsrechts, der
Erschliefung und der beitrags- und
abgabenrechtlichen Situation, Gewerbeanmeldung

schriftliche Auskunft beztiglich der ErschlieRung
(Wasser und Abwasser)

Kartenmaterial: Einordnung Deutschland,
Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen,
Landerkarte, detailliert; Ubersichtskarte, detailliert,
Stadtplan, detailliert; Luftbild; Wohnlage Nahbereich;
Standortanalyse Wohnen

Vergleichskaufpreise, Vergleichsmieten

Durch den Mitarbeiter der Sachverstandigen wurden folgende
Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt:

¢ Protokollierung der Objektbesichtigung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die
Sachverstandige auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderlich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.

Bewertungsobjekt:

03253 Doberlug-Kirchhain (Flur 15, Flursttick 33)
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers'

a) Gegenstand der Bewertung:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 2.690 m? grof3es, schmales, unbebautes
Grundstuck. Das Grundstick setzt sich aus zwei Bereichen (baureifes Land mit Einschrankung im
Innenbereich gem. § 34 BauGB - ca. 513 m? sowie Landwirtschaftsflache-Grunland im
Aullenbereich gem. § 35 BauGB - ca. 2.177 m?) zusammen. Vgl. weitere Erlauterungen bei der
Bodenwertermittlung.

b) Mieter/Pachter:

Das zu bewertende Grundstlck ist unbebaut. Der vordere Grundstuicksteil (Bewertungsteilbereich
) ist ungenutzt und stark verwildert. Der rickseitige Grundsticksteil (Bewertungsteilbereich Il)
stellt eine Grunflache dar und wird vermutlich als solche auch bewirtschaftet.

Einen Hinweis, dass das Grundstlick zum Wertermittlungsstichtag vermietet oder verpachtet ware,
gibt es nicht.

c) grundsticksbezogene Versicherungen:

Einen Hinweis auf bestehende grundstiicksbezogene Versicherungen gibt es nicht.

d) Gewerbebetrieb:

Auf dem zu bewertenden Grundstick wurde zum Wertermittlungsstichtag kein Gewerbebetrieb
geflhrt.

e) Zubehbr:

Am Tage der Objektbesichtigung befand sich kein mdgliches Zubehor i. S. d. § 97 BGB auf dem zu
bewertenden Grundstuck.

f) Sonstiges:

Bodenschétze: In diesem Gutachten werden keine eventuell vorhandenen bergfreien bzw.
bergeigenen Bodenschatze unter dem zu bewertenden Grundstiick beriicksichtigt. Sollten sich
dennoch Bodenschatze unter dem zu bewertenden Grundstiick befinden, so ist dies gesondert zu
betrachten.

Nachvollziehbarkeit der Berechnungen: Die Berechnungen in diesem Gutachten weisen meist
einige Stellen hinter dem Komma aus. Das dient allein der Nachvollziehbarkeit durch den Leser
und soll nicht etwa eine Ubertriebene Genauigkeit vortduschen, die in Schatzungen nicht enthalten
sein kann. Auch gerundete Zahlen werden u.U. mit mehreren Stellen hinter dem Komma weiter
gerechnet, so dass beim Nachrechnen leichte Abweichungen auftreten kdnnen.

Berticksichtigung der "Corona-Situation”: Der Ermittelte Marktwert basiert auf Marktdaten
(insbesondere auf ausgewerteten Kaufpreisen und Mieten), die unmittelbar vor und grofitenteils
wahrend der aktuellen Corona-Pandemie zustande gekommen sind. Ein ggf. diesbezlglich
zwischenzeitlich eingetretener Werteinfluss konnte bislang nicht nachgewiesen werden und wird
daher in der Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

' Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v. g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschatzungen um Rechtsfragen
handelt, die von der Sachverstandigen i.d.R. nicht abschliefend beurteilt werden kdnnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der
Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uberprifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

03253 Doberlug-Kirchhain (Flur 15, Flursttick 33)
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
2.1.1 Grofraumige Lage (Makrolage)
Regionale Einbettung
L . f
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CQuelle: Bundesamt fur Kartographie und Geodasie {(BKG).
Bundesland: Brandenburg
Kreis: Landkreis Elbe-Elster
Ort und Einwohnerzahl?: Doberlug-Kirchhain (8.633 Einwohner zum Stand 31.12.2021)

»Doberlug-Kirchhain (niedersorbisch Dobrjotug-Gostkow) ist eine
Doppelstadt im Stden von Brandenburg im Landkreis Elbe-Elster.
Sie entstand 1950 durch die Zusammenlegung der benachbarten
Kleinstadte Doberlug (bis 1937 Dobrilugk) und Kirchhain. Das
Zisterzienserkloster Dobrilugk und die Weiligerberei brachten
Wohlstand und Bedeutung. Das heutige Schloss Doberlug an der
Kleinen Elster ist das Kultur- und Ausstellungszentrum der Stadt.

Durch die Existenz zweier Ortskerne ergeben sich typische
Merkmale einer Zwillingsstadt: So gibt es zwei Freiwillige
Feuerwehren, zwei Schitzengilden, zwei Kantoreien und Vereine
fur jeden Stadtkern. Die Entfernung zwischen ihnen betragt etwa

2,5 km.*
Uberdrtliche Anbindung / nachstgelegene gréRere Stadte:
Entfernungen: Finsterwalde — ca. 15 km
(vgl. Anlage 1, 2,3,4) Bad Liebenwerda — ca. 20 km
Herzberg — ca. 30 km
Cottbus - ca. 75 km

Dresden -ca. 75 km
Leipzig — ca. 100 km

Berlin — ca. 120 km

2 Quelle: https:/de.wikipedia.org/wiki/Doberlug-Kirchhain
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Landeshauptstadt:
Potsdam — ca. 130 km
Bundesstral3en:

B 96 (6stlich) in Finsterwalde
B 101 und B 183 (westlich/stidwestlich) in Bad Liebenwerda

Autobahnzufahrt:
A 13 (Grofdraschen, ca. 30 km entfernt)
A 4 und A 14 (Nossen, ca. 100 km entfernt)

Bahnhof:
Doberlug-Kirchhain - ca. 1 km

Flughafen:
Berlin-Brandenburg - ca. 110 km

Dresden-Klotzsche - ca. 80 km

2.1.2 Beschreibung Makrolage inkl. wirtschaftliche und demographische Entwicklung

,Die Stadt Doberlug-Kirchhain gehért zum Landkreis Elbe-Elster im Bundesland Brandenburg.
Doberlug-Kirchhain ist gering besiedelt und liegt aul3erhalb eines definierten Verdichtungsraumes.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2016 und 2021 belduft sich auf Ebene
der Stadt Doberlug-Kirchhain auf 100 Personen. Damit weist Doberlug-Kirchhain im Vergleich zur
nationalen Entwicklung Zuwanderungstendenzen auf. Auf Kreisebene (Wanderungen uber die
Kreisgrenze) fallen im Jahr 2021 insbesondere die Altersklassen 0-17 und 30-49 mit den hdchsten
Wanderungssaldi von 360 bzw. 246 Personen und die Altersklassen 18-24 und 65+ mit den
tiefsten Wanderungssaldi von -198 bzw. -22 auf.

Gemal Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 21,9% der ansassigen Haushalte im Jahr 2021 zu den
oberen Schichten (Deutschland: 33,4%), 44,4% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland:
35,7%) und 33,8% zu den unteren Schichten (Deutschland: 30,9%). Die Mehrheit, rund 25,8%
(Deutschland: 25,1%) kann der Lebensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhangig)
zugewiesen werden, gefolgt von «Alterer Single» (55+ J.) mit 21,0% (Deutschland: 19,3%) und
«Alteres Paar» (55+ J.) mit 20,6% (Deutschland: 18,2%).

Bei den Landtagswahlen 2019 wahlten in Doberlug-Kirchhain rund 28,0% der Wahlerinnen (gultige
Zweitstimmen) AfD (Bundesland Brandenburg: 23,5%), 25,7% SPD (Bundesland Brandenburg:
26,2%) und 18,3% CDU/CSU (Bundesland Brandenburg: 15,6%). Bei den Bundestagswahlen
2021 wahlten in Doberlug-Kirchhain rund 28,8% der WahlerIinnen (gultige Zweitstimmen) SPD
(Deutschland: 25,7%), 22,1% AfD (Deutschland: 10,3%) und 8,6% FDP (Deutschland: 11,5%). Bei
den Europawahlen 2019 erzielten die Parteien AfD mit 22,9% (Deutschland: 11,0%), CDU/CSU mit
22,3% (Deutschland: 28,9%) und SPD mit 17,4% (Deutschland: 15,8%) die meisten Stimmen.

Doberlug-Kirchhain weist per Ende 2021 einen Wohnungsbestand von 5.020 Einheiten auf. Dabei
handelt es sich um 2.041 Einfamilienhduser und 2.979 Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Die
EFH-Quote liegt damit bei rund 40,7% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30,0%) stark
Uberdurchschnittlich. Mit 27,3% handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen.
Auch Wohnungen mit 5 Rdumen (19,9%) und 3 Raumen (18,6%) machen einen hohen Anteil am
Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2016 und 2021 fiel, gemessen am
Wohnungsbestand, mit 0,07% tiefer aus als in Deutschland (0,60%). Dies entspricht insgesamt
einer Fertigstellung von rund 22 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit
einer Veranderung der Bevolkerung von 2020 bis 2035 um -17,3% oder -17.300 Personen
(Deutschland: -0,7%). Auf Ebene Haushalt wird mit einer Veranderung von -8,0% bzw. einer
Abnahme von 4.300 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1%).”
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Haushaltsstruktur
Nachfragersegmente 2021 Gemeinde DE A(in %p.) Lebensphasen 2021 Gemeinde DE  A(in %p.)
1 Landlich Traditionelle 12,7% 9,4% 3.3 Junger Single 4.7% 8,1% 3.4
2 Moderne Arbeiter 11,2% 92% 20 Mittlerer Single 7,7% 9.7% 2,0
3 Improvisierte Alternative 9.9% 12,3% 24 Alterer Single 21,0% 19.3% 1.7
4 Klassischer Mittelstand 16,7% 11,1% 56 Junges Paar 4,9% 4,3% 0,6
5 Aufgeschlossene Mitte 14,8% 10,7% 4,0 Mittleres Paar 57% 5,0% 0,7
6 Etablierte Alternative 13,0% 13,9% -09 Alteres Paar 20,6% 18,2% 24
7 Burgerliche Oberschicht 8,2% 10,3% 24 ‘Familie mit Kindern 25,8% 25,1% 0,7
8 Bildungsorientierte Oberschicht 7.3% 10,1% 2.8 Einelternfamilie 8,3% 7,8% 0,5
9 Urbane Avantgarde 6,4% 13,0% 6,7 Wohngemeinschaft 1.2% 2,5% -1,3
Wohnungsmarkt Gemeinde
2016 2021 A Anteil neu ersteliter Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand
Wohnungsbestand 4997 5020 0,5% 0,9%
davon Einfamilienhauser 2023 2041 0,9% 0.8% ———= -
EFH-Quote 40,5% 407%  02%p. ggi ————n— =
Wohnungen mit 1 Raum 302 301 -0,3% 0: U m—
Wohnungen mit 2 Raumen 327 329 0,6% 0 4%
‘Wohnungen mit 3 Raumen 933 933 0,0% 0,3%
Wohnungen mit 4 Raumen 1.368 1.369 0,1% 0,2%
Wohnungen mit 5+ Réumen 2.067 2.088 1,0% Bk =
Le_zerstandsquqte (I'_(rels, Z089) 1 12?" L 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Mittlere Bautatigkeit (2016 - 2021) 0,1% —_— B R
Perspektiven
Perspektiven 2035: Landkreis 2020 - 2035 pa. Entwicklung Haushalte (Index Jahr 2020 = 100)
Bevolkerungswachstum 7300 -173% 1153 102,0
Veranderung Anzahl Haushalte 4300 80% 287 000~
Zusatznachirage MWG 0 0,0% 0 384 e
Zusatznachfrage Wohneigentum 0 0,0% 0 i'g \N_____
92,0 e
90,0
88.0
86,0
2020 2025 2030 2035
—— Landkrels ——— Deutschiand

Makro-Lagerating Wohnen (MWG)

Gemeinde aktuell prospektiv
Marktgrofe 1,0 1,0 =
Entwicklung Bevolkerung / Haushalte 1,0 20 -
Soziale Schichtung 2,0 2.0 é
Kaufkraft 1,5 1,5 Z
Lage / Erreichbarkeit 20 2,0 g
Gesamtrating WWohnen 1,32 1.41 &
Einschatzung Schlechter Standort mit gleichbleibendem
relativem Ausblick

10152025 3035404550
Aktuelles Rating

Quellen: Bundesamt fiir Kartographie und Geodisie, BBSR, GfK, Inmobilienportale, Statistische Amter des Bundes und der
Lénder, Fahrldnder Partner (Datenstand: 31. Mérz 2023).

Die demographische und wirtschaftliche Entwicklung wurde bei den entsprechenden Ansatzen der
Wertermittlungsverfahren berucksichtigt.

Bewertungsobijekt:

03253 Doberlug-Kirchhain (Flur 15, Flurstiick 33)
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2.1.3 Kleinraumige Lage (Mikrolage)

Lage der Liegenschaft
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Fitrags
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Quelle: Bundesamt fir Kartographie und Geodasie (BKG).

i
¥ - e

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

v

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhalinis zum Landkreis, in
dem die Adresse liegt. Die on-geo Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5] 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Mikromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand:
2022

Quelle Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland -

Bevdlkerungsentwicklung: Namensnennung - Version 2.0. Dusseldorf, 2017

Quelle Lageeinschitzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2019
innerdrtliche Lage: Das zu bewertende Objekt liegt am nérdlichen Rand der
(vgl. Anlage 3,4,5) LZwillingstadt” Doberlug. Im Ort befinden sich, fur eine kleine

Stadt, typischen Infrastruktureinrichtungen, welche auch vom

Bewertungsobjekt aus, weitestgehend fulRlaufig erreichbar sind.
Die Entfernung zum Ortszentrum in der ,Zwillingsstadt“ Doberlug
betragt ca. 0,5 km und zum Ortszentrum in der ,Zwillingsstadt"

Kirchhain - ca. 3 km.

durchschnittliche Wohnlage, als Geschéftslage nicht bzw. nur

bedingt geeignet.

Verwaltung (Stadtverwaltung) befindet sich ca. 0,4 km vom

Bewertungsobjekt entfernt. Weitere Amter und Behérden sind u. a.

in Herzberg und Bad Liebenwerda angesiedelt.

Bewertunasobiekt: 03253 Doberlug-Kirchhain (Flur 15, Flursttick 33)
gsobjext: Aktenzeichen: 15 K 50/22
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Versorgung/ Dienstleistung (Luftlinie It. on-geo GmbH):
5 ElAligemein_Arzt (0,2 km)
Pl
jﬂaf i Zahnarzt (0,6 km)
e & EIKrankenhaus (10,3 km)
s
Q‘_.*w.w-"*“ 9 ElApotheke (0,4 km)
__t.‘tﬁ"‘*" "'!’Q‘, %’-b(r i
. ™ T JIEKZ (15,5 km)
,,,l"" e 3
s : Sy @IKindergarten (8,7 km)
;‘ F B Grundschule (9,0 km)
) £, j
- § Y i ZIRealschule (10,9 km)
Sz 5
f GlGesamtschule (22,9 km)
! “.B‘garlensirase ')' .
. : o “’b%% # Gymnasium (2,7 km)
4 k : o ) ?'.
S o Q@ & Hochschule (31,9 km)
: 5 S 4
| % = 1 EIDB_Bahnhof (1,1 km)
Lo !
Wvﬁfw‘"‘” = o EIDB_Bahnhof_ICE (38,6 km)
% N
v’ prauf®” pw\‘l‘w Quelle: Dieses Dokument beruht auf der Bestellung
x,s\“‘be ol i 00534389 vom 06.06.2023 auf www.geoport.de: ein Service
G}.ﬁ"‘ * B@\W» 5 5 der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport
g i aﬂﬁ“ "fp Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form.
F. % . @e\""‘ & Copyright © by on-geo® & geoport® 2023
© Op@nStreetMEp Contributors 2017 MaRstab (1 :1‘5000)
Art der Bebauung und Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; Uberwiegend
Nutzungen in der Strale und aufgelockerte, I-ll-geschossige, inhomogene Bauweise; tlw.
im Ortsteil: unbebaute Flachen (gegenuber des Bewertungsobjekts auf der

TiergartenstralRe); westlich des Bewertungsobjekts Flachen der
Landwirtschaft (Acker- und Grinflachen); weiter westlich grolie

Waldflachen
Beeintrachtigungen: keine wesentlichen erkennbar
standortbescheinigungs- Im Umkreis von rd. 0,3 km befinden sich keine ortsfesten
pflichtige Funkanlagen?: Mobilfunkanlagen.

2.1.4 Beschreibung Mikrolage

.Beim Standort des Bewertungsobjekts handelt es sich gemal Mikro-Lagerating von FPRE um
eine durchschnittliche bis gute Lage fur Wohnnutzungen (3,5 von 5,0).

Die Lage hat gemafl dem datengestitzten Rating eine gute Besonnung (3,5 von 5,0). AulRerdem
liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrénkte Fernsicht vor (2,8 von 5,0). Es
handelt sich um eine ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist mittelmafig, es handelt sich um eine durchschnittliche Lage.
Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der
Nachbarschaft wurde vor 1919 errichtet. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist eher dunn
besiedelt, die Einwohnerdichte betragt zwischen 25 und 50 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich bis gut zu beurteilen (3,5 von 5,0).

3 Quelle: Bundesnetzagentur firr Elektrizitét, Gas, Telekommunikation, Post und Eisenbahnen;
https://emf3.bundesnetzagentur.de/karte/; Abruf am 07.06.2023

03253 Doberlug-Kirchhain (Flur 15, Flursttick 33)
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Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen und
Naherholungsgebieten als gut (3,9 von 5,0). Die nachste Sport- und Freizeitanlage liegt rund 975
m entfernt. Die nachste Griinflache ist etwa 50 m entfernt, der nachste Wald rund 375 m. Die
Distanz zum nachsten Gewasser, ein See, betragt rund 1,5 km. Der Standort ist ruhig (Rating: 4,3
von 5,0)."

Quellen: Bundesamt fiir Kartographie und Geodisie, BBSR, GfK, Inmobilienportale, Statistische Amter des Bundes und der
Lander, Fahrlander Partner (Datenstand: 31. Marz 2023).

Dominante Lebensform Dominante Altersklasse

e
= a :

A= it

- Einpersonenhaushalte - Alleinerzichende Mitter |:I Unter 18 - 50 - 64
Wl creoaar [l ~veinerzienends Viter 13-29 Il s vna ster
- Eingetr. Partnerschaften Mehrpersenen-HH ohne Kernfam. 30-49

Michteheliche Lebensgem.

Quellen: Bundesamt filr Kartographie und Geodasie (2018), FPRE {2022), OSM (2021).

2.2 Gestalt und Form (vgl. Anlage 5)

GrundstuicksgrofRe: 2
2.690 m?

StralRenfront:
ca.11m

mittlere Tiefe:
ca. 230 m

Bemerkungen:
nahezu rechteckige, (sehr)

schmale Grundstiicksform

Togog rafie: Ausschnitt aus dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 22.03.2023;

- - (MaRstab 1:1000; nur zur Orientierung); Quelle: Katasterbehoérde des Landkreises
im Wesentlichen eben Elbe-Elster

Angaben zu Breite und Tiefe beruhen auf der zur Verfligung stehenden Liegenschaftskarte.
Sie wurden mittels Grobvermessung ermittelt. Abweichungen, welche sich evtl. ergeben, sind flr
die vorliegende Wertermittlung nicht wertrelevant.

03253 Doberlug-Kirchhain (Flur 15, Flurstiick 33)
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart:

StralRenausbau:

Anschlisse bzw.
Anschlussmoéglichkeiten an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

(vgl. Anlage 10, 11)

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

kommunale StralRe mit fast ausschlief3lich Anliegerverkehr

Fahrbahn aus Bitumen;
keine Gehwege vorhanden (bzw. nur provisorisch), Parken entlang
der Stralde eingeschrankt moglich (kein Parkstreifen)

Gemal der schriftlichen Auskunft der Stadt Doberlug-Kirchhain
vom 14.04.2023 ,liegen ErschlieBungsanlagen in der unmittelbar
angrenzenden Stral’e — Tiergartenstral3e; auf dem zu
bewertenden Grundstick selbst nicht. Es handelt sich hierbei um:
Strom, Wasser, Abwasser, Gas.*

GemalR der schriftlichen Auskunft des Wasser- und
Abwasserbands Westniederlausitz vom 17.03.2023 ist das
Bewertungsgrundstiick trink- und abwasserseitig erschlossen.

mehrseitige Grenzbebauung durch Gebaude auf den
benachbarten Flurstiicken 32 und 34

Einfriedung: Uberalterter Metallzaun und Maschendrahtzaun mit
Betonpfosten sonst keine wesentlichen Einfriedungsanlagen

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Daraus gdf. resultierende Besonderheiten sind zusatzlich zu
diesem Gutachten zu berticksichtigen.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen#:

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 17.01.2023 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Doberlug-Kirchhain, Blatt 2857 folgende
Eintragung:

e BV 1, Ifd.-Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk (hier nicht
wertrelevant)

Im Bestandsverzeichnis bestehen keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

4 Anmerkung: Die Angaben Uber den Inhalt des Grundbuches beziehen sich auf den Tag, an dem die Grundbuchkopie angefertigt
wurde. Sollten danach Eintragungen in das Grundbuch erfolgt sein, so ist das Gericht dariiber vom Grundbuchamt informiert
worden [ZVG §19 (3)]. In einem solchen Fall ist dieses Gutachten als vorlaufig zu betrachten und miisste zwingend Uberarbeitet
werden. Die Sachversténdige weist ausdricklich darauf hin, dass Rechte in Abteilung Il und/oder Il des Grundbuches im
Zwangsversteigerungsverfahren erléschen kénnen. Insofern haben die diesbezliglichen Aussagen in diesem Gutachten nur eine
informative Aufgabe. Ob oder welche Rechte erldschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu bringen.

Bewertungsobjekt:

03253 Doberlug-Kirchhain (Flur 15, Flursttick 33)
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Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdbnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berucksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen.

nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
und Lasten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind, soweit
ermittelbar, nicht vorhanden.

Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt. Daraus resultierende mogliche

Besonderheiten sind zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu
bericksichtigen.

Es liegen keine Hinweise/Informationen auf das Vorhandensein
von Leitungs- und Anlagenrechten® nach
Grundbuchbereinigungsgesetz (GBBerG) oder Leitungsrechten
nach besonderen Versorgungsbedingungen® vor. Das Gutachten
wird unter der Annahme erstellt, dass keine wesentlichen
Grundstucksbelastungen bestehen.

Sollte dies nicht zutreffend sein, ist das Gutachten entsprechend
zu andern.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten, Denkmalschutz, Altlasten

Eintragungen im Nach schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Elbe-Elster
Baulastenverzeichnis (Untere Bauaufsichtsbehorde) vom 22.03.2023 sind fur das zu
(vgl. Anlage 8): bewertende Grundstuck keine Baulasten eingetragen.
Denkmalschutz Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft des

(vgl. Anlage 8): Landratsamtes Elbe-Elster (Untere Bauaufsichtsbehdrde) vom

22.03.2023 nicht.

5 Fir Grundstiicke in den neuen Bundeslandern besteht ggf. die Besonderheit, dass neben den Eintragungen in der Abteilung Il des
Grundbuchs (fur den Leitungs- und Anlagenbestand aus der ehemaligen DDR) nach dem Eignungsvertrag weitere nicht
eingetragene Rechte am Grundstiick bzw. Rechte an selbststandigem Gebaudeeigentum fortbestehen kénnen, welche den
Verkehrswert eines Grundstiicks beeinflussen kdnnen. Der 6ffentliche Glaube des Grundbuches war bezuglich dieser Leitungs-
und Anlagenrechte bis zum 31.12.2010 ausgesetzt. Diese Grunddienstbarkeiten entstanden von Gesetzes wegen mit Inkrafttreten
des GBBerG am 25. Dezember 1993.

Hierbei handelt es sich insbesondere um Rechte fur Elektro-, Gas- und Fernwarmeleitungen, Wasserversorgungs- und
Abwasserleitungen sowie Telekommunikationsanlagen, die aufgrund von § 9 Grundbuchbereinigungsgesetz (GBBerG)i. V. m. § 1
Sachenrechts-Durchfihrungsverordnung (SachenR-DV) entstanden sind (vgl. auch BGH vom 24.11.2005 - V ZB 94/05; vgl. auch
Kommentierung von Bohringer in ZfIR 4/2006 Seiten 142 ff.).

6 Als Kunde eines Versorgungsunternehmens kann der Grundstiickseigentiimer nach der Verordnung tber Aligemeine Bedienungen
fur den Netzanschluss und dessen Nutzung fiir die Elektrizitdtsversorgung in Niederspannung
(Niederspannungsanschlussverordnung NAV) vom 01.11.2006 (BGBI. | S. 2477), der Verordnung uber Allgemeine Bedienungen fir
den Netzanschluss und dessen Nutzung flr die Gasversorgung in Niederdruck (Niederdruckanschlussverordnung NDAV) vom
01.01.2006 (BGBI. ) S. 2485) oder der Verordnung lber die Fernwarme vom 20.06.1980 (BGBI. | S. 742), zuletzt geadndert durch
Artikel 20 des Gesetzes vom 9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214) zur unentgeltlichen Duldung einer Energieanlage verpflichtet
sein. Grundlage ist hier der Leistungsvertrag, der keiner dinglichen Sicherung bedarf. Solche Rechte kdnnen trotzdem den
Verkehrswert eines Grundstiicks beeinflussen.

03253 Doberlug-Kirchhain (Flur 15, Flursttick 33)
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Altlasten Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Elbe-Elster

(vgl. Anlage 9): (Untere Bauaufsichtsbehoérde Dezernat/Fachbereich Umwelt) vom
27.03.2023 ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefuhrt.

Es wird somit in dieser Bewertung von ungestoérten,
kontaminierungsfreien Bodenverhaltnissen ausgegangen.

2.5.2 Bauplanungsrecht (vgl. Anlage 10)

Darstellungen im Es gibt keinen gultigen Flachennutzungsplan It. Auskunft der Stadt
Flachennutzungsplan: Doberlug-Kirchhain vom 14.04.2023. ,In der Tiergartenstral3e ist
vorrangig Wohnbebauung/Wohnnutzung vorzufinden®.
Festsetzungen im Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan: Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist,

It. Auskunft der Stadt Doberlug-Kirchhain vom 14.04.2023 tiw.
nach § 34 BauGB (Innenbereich — ca. 513 m?) und tiw. nach § 35
BauGB (AuBenbereich — ca. 2.177 m?) zu beurteilen.

Hinweis: § 34 Abs. 1 BauGB besagt: "... (1) Innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieRung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden."

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird ausdrticklich nicht auf die
Zulassigkeit oder Nichtzulassigkeit von (speziellen) Bauvorhaben
auf den zu bewertenden Grundstiicken eingegangen. Diese kann
nicht durch die Sachverstandige, sondern ausschlief3lich durch
eine Bauvoranfrage oder einen Bauantrag bei der zustandigen
Bauaufsichtsbehérde geklart werden. Die vorab vorgenommene
Einschatzung beruht auf den entsprechenden Auskiinften der
Stadt-/Gemeindeverwaltung und der vor Ort getroffenen
Feststellungen und dient ausschlieRlich der hier gegenstandlichen

Wertermittlung.
Satzungen und Baugebote Innenbereichs- und Erganzungssatzung der Stadt Doberlug-
nach dem BauGB: Kirchhain

Die Stadt Doberlug-Kirchhain hat sonst keine weiteren
Satzungen nach dem BauGB mitgeteilt, die fur eine Bebauung und
Nutzung des Wertermittlungsobjektes im Rahmen der
Wertermittlung zu beachten sind.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage vorhandener Gegebenheiten
durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht gepraft.
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2.5.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundsticksqualitat):

Entwicklungszustand
(Grundsticksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand:
(zum Wertermittlungsstichtag)

Anmerkung:

Die Entwicklungszustéande des Grund und Bodens sind in § 3

ImmoWertV2021 definiert. Sie werden dort in funf Stufen eingeteilt:
e Flachen der Land- und Forstwirtschaft (§ 3 Abs. 1

ImmoWertV2021)

Bauerwartungsland (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV2021)

Rohbauland (§ 3 Abs. 3 ImmoWertV2021)

Baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV2021)

Sonstige Flachen (§ 3 Abs. 5 ImmoWertV2021)

Baureifes Land sind - nach Definition in § 3 Abs. 4
ImmoWertV2021 - Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar sind.

Der BGH spricht dabei von "Bauland”. Die Qualitatsstufe
"Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentumer nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer
Anspruch auf Bebauung seines Grundstlicks in seinem
gegenwartigen Zustand zusteht (BGH-Urteil vom 14.06.1984 11l ZR
41/83).

tlw. baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV2021) mit
Einschrankungen — Annahme
tiw. Flachen der Landwirtschaft (§ 3 Abs. 1 ImmoWertV2021)

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Doberlug-Kirchhain vom
14.04.2023 wird die Tiergartenstral’e in den nachsten Jahren nicht
saniert. Weitere Informationen liegen der Sachverstandigen nicht
vor. Die Sachverstandige geht ohne weitere Prifung davon aus,
dass Beitrage und Abgaben fur ErschlieRungseinrichtungen nach
BauGB und KAG in nachster Zeit nicht zu erwarten sind. Sollte
dies nichtzutreffend sein, ist das Gutachten entsprechend zu
andern.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass gemal der schriftlichen
Auskunft des zustédndigen Wasser- und Abwasserverbands
+Westniederlausitz“ vom 17.03.2023 seit dem Jahr 2009 eine
Beitragsforderung zzgl. SGumniszuschlage zur Zahlung offen
steht.

Ggf. auf dem zu bewertenden Grundstiick ruhende "6ffentliche
Lasten" (wie z.B. Forderungen aus bereits geltend gemachten
ErschlieBungsbeitragen oder sonstige grundstiicksbezogene
Abgaben) werden in dieser Wertermittlung nicht wertmindernd
bericksichtigt, d. h. es wird der diesbeziigliche unbelastete
Verkehrswert ermittelt. Ggf. wird davon ausgegangen, dass diese
noch valutierenden "6ffentlichen Lasten" bei der Aufteilung des
Kaufpreises fiir das diesbezliglich unbelastete Grundstlick an den
Beitragsglaubiger (Gemeinde o. &.) ausgeglichen werden.

Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
schriftlich und telefonisch erkundet.

Bewertungsobjekt:
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2.5.5 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, schriftlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmafligen
Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen
Stelle schriftliche (aktuelle) Bestatigungen einzuholen.

3 Beschreibung der AuBenanlagen

Grundlage fur die Grundsticksbeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Unterlagen/Auskiinfte und Beschreibungen.

Die AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

3.1 AuBenanlagen

Bewertungsteilbereich I:
e ggf. tlw. Ver- und Entsorgungsanlagen
o stark verwilderte Freiflache (Baume, Straucher etc.)
e tlw. Reste von einem Holzzaun (Zwischenzaun)
e Einfriedung: Uberalterter Metallzaun und Maschendrahtzaun mit Betonpfosten

AuRenanlagen insgesamt stark verwildert, vernachlassigt, beschadigt und tlw. nicht mehr vorhan-
den.

Bewertungsteilbereich Il:
e Grinlandflache

03253 Doberlug-Kirchhain (Flur 15, Flursttick 33)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Definition des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen waére.*”

Vorbemerkung zu rechtlichen Grundlagen (Wahrung der Modellkonformitat)

Die Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021 ist im BGBI. | Nr. 44 vom 19.07.2021
auf S. 2805 verkiindet worden und trat am 1. Januar 2022 in Kraft. Sie ist von da an bei der
Erstellung von Verkehrswertgutachten unabhangig vom Wertermittlungsstichtag anzuwenden.

Nach § 53 ImmoWertV kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei Ermittlung der sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
- die Gesamtnutzungsdauer abweichend von den in der Anlage 1 zur ImmoWertV
festgelegten Modellansatzen der Gesamtnutzungsdauer sowie
- die Restnutzungsdauer im Fall der Modernisierung von Wohngebauden abweichend von
dem in Anlage 2 zur ImmoWertV festgelegten Modell der Ermittlung der
Restnutzungsdauer
ermittelt werden.

Dies betrifft libergangsweise insbesondere Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Vergleichs-,
Sachwert-, Erbbaurechts- und Erbbaurechtsgrundstiicksfaktoren sowie Erbbaurechts- und
Erbbaurechtsgrundstuckskoeffizienten, die nicht auf der Grundlage, der erst mit der geltenden
ImmoWertV verbindlich vorgegebenen "Modellansatze" ermittelt wurden und erst im Verlauf des
Jahres 2022 zur Fortschreibung anstehen.

Liegen fur den mafgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderliche Daten
vor, die nicht nach den vorstehenden Modellansatzen sowie den Modellvorgaben der neuen
ImmoWertV, insbesondere den mit Anlage 3 vorgegebenen Modellansatzen der
Bewirtschaftungskosten, ermittelt worden sind, ist nach § 10 Abs. 2 ImmoWertV bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittiung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.”

Zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erfolgt die Wertermittiung (im
vorliegenden Fall) entsprechend den zum Wertermittlungsstichtag geltenden Vorschriften, da
das Modell (des zustandigen Gutachterausschusses) zur Ableitung der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinsatze) noch nicht auf der Grundlage
der "neuen" ImmoWertV 2021 (geltend ab 01.01.2022) basiert.

7 Quelle: ImmoWertV2021 - "Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken"
von Prof. Dipl.-Ing Wolfgang Kleiber; 13. aktualisierte und Uberarbeitete Auflage 2021; Seite 86
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4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB i. V. m. § 74a Abs. 5 ZVG fir das
unbebaute Grundstiick in 03253 Doberlug-Kirchhain, TiergartenstraBe, zum
Wertermittlungsstichtag 21.04.2023, ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Doberlug-Kirchhain 2857 1
Gemarkung Flurstlick Flache
Doberlug-Kirchhain, Flur 15 33 2.690 m?

Das Grundstlick wird ausschlie8lich aus bewertungstechnischen Griinden in
Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um
Grundstuicksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem
selbststandig verwertet (z. B. verdullert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bebauung/Nutzung Flache
Bewertungsteilbereichs

BTB I: unbebaute Flache Bauland mit Einschrankung ca. 513 m?
BTB II: Landwirtschaftsflache | ortsnahe Grinlandflache ca.2177 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 2.690 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Die Preisbildung flir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z. B. durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte
Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposeés) bekannt gewordenen
Informationen Uber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen zu ermitteln.
Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen

der Lage

des Entwicklungszustandes

der Art und Mal} der baulichen Nutzung

der Erschlieffungssituation

des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare
unbebaute Grundsticke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiucks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstlick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand,
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spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -,
aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken
i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

4.3 Bodenwertermittlung

Im vorliegenden Fall liegen der Sachverstandigen keine geeigneten Vergleichswerte in
ausreichender Anzahl vor. Ausgangspunkt fir die Ermittlung des Bodenwertes bildet daher die
Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Landkreis Elbe-Elster
zum Stichtag 01.01.2023.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Fir das Gebiet, in dem sich das zu bewertende Grundstlick befindet, wurde folgender
Bodenrichtwert ermittelt:

Bodenrichtwert = 19,00 €/m?

Stichtag = 01.01.2023

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA - Allgemeines Wohngebiet

Bauweise = offen

abgabenrechtlicher Zustand =  erschlieBungsbeitrags- und
kostenerstattungsbeitragsfrei (Annahme)

Grundstuckstiefe = 50m

Grundstuicksflache = 1.000 m?

Grinland = 0,45 €/m? (Griinlandzahl: 30-40)

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
Uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts.

4.3.1 Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs | (BTB 1)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs | (BTB I)

Wertermittlungsstichtag = 21.04.2023

Entwicklungszustand =  baureifes Land (mit Einschrankung)

Art der baulichen Nutzung = kA
entspricht einem ,Allgemeinen Wohngebiet*

Bauweise = offen

abgabenrechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und
kostenerstattungsbeitragsfrei (Annahme)

Grundstuickstiefe = ca.45m

Grundstucksflache =  Gesamtgrundstick = 2.690 m?
Bewertungsteilbereich = ca. 513 m?
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Bodenwertermittiung (BTB I)

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 21.04.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundstticks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 19,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 19,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick Anpassung Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 21.04.2023 - - EO01
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage - -
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 19,00 €/m?
Flache (m?) 1.000 ca. 513 - - E02
WGFZ k. A. k. A. - -
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land mit -25% | -4,75 €/m? EO3
Einschrankung
(Annahme)
Art der baulichen| WA — Allgemeines k. A. - - keine Anpassung
Nutzung Wohngebiet entspricht einem WA — nofiwendlg
Allgemeinen
Wohngebiet
Bauweise offen offen - -
Zuschnitt lagetblich schmal - - EO3
Tiefe (m) 50 ca. 45 keine Anpassung
notwendig
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 14,25 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 14,25 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 14,25 €/m?
Flache X ca. 513 m?
abgabenfreier Bodenwert = rd. 7.310,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1:

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag erfolgt im vorliegenden Fall nicht, da nach Einschatzung der
Sachverstandigen und unter Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss veréffentlichen
Information (am 27.01.2023) zu den ,neuen Bodenrichtwerten“ zum Stichtag 01.01.2023 eher mit
stagnierenden Bodenrichtwerten zu rechnen ist. Der Bodenrichtwert in der Zone des zu
bewertenden Objekts stagniert seit 2010.
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Keine Anpassung gemaf Modell des Gutachterausschusses.

EO03:

Das zu bewertende Grundstlck hat einen (fur eine Bebauung) sehr schmalen Zuschnitt (ca. 11 m
breit) und ist somit nur fir schmale Bebauungen geeignet. Gemal der schriftlichen Auskunft der
Stadt Doberlug-Kirchhain vom 14.04.2023 ist fur dieses schmale Grundsttick auRerdem nachteilig,
dass auf beiden Seiten dieses Grundstuckes Nachbarbebauungen angrenzen und somit geplante
Neubebauungen nur eingeschrankt errichtet werden kdnnen bzw. dieser Gebaudebestand der
Nachbarn in eine kunftige Beplanung des Grundstuckes berucksichtigt werden muss.

Zur Ermittlung der Wertbeeinflussung durch die oben beschriebene Einschrankung werden im
vorliegenden Fall die Informationen zu Arrondierungsflachen aus dem aktuellen
Grundstucksmarktbericht des Landkreises Elbe-Elster 2021 herangezogen.

In Anbetracht der o. g. Veroffentlichung halt die Sachverstandige einen 25%-igen Abschlag als
weitestgehend zutreffend. Vgl. auch die nachfolgende Abbildung:

Arrondierung der Flachenspanne [m?] Preisspanne Beispiel
unselbstindigen Anzahl der Durchschnitt %
Teilflache Kaufvertrige vom Bodenrichtwert
(2017 — 2021) (Spanne %)
<100 1,00 - 33,00
ag 2 98
Teilldche, die baurechtlich (26 - 200)
notwendig ist ) 1,00 — 69,00
=100
a8 @ 94
(20 —182)
1,00 — 50,00
Teilflache, die als Funkiions- =100 ) & 94
flache oder der 29 (4 —200)
Verbesserung des
Grenzverlaufs dient
(keine Unterscheidung nach > 100 1,00 — 26,00
der Lage) 27 @ 91
(22 — 160)
<100 S.DOz-BSf,DO
Teilfiache, die baurechtiich 14
nicht notwendig ist, aber (4- 105) z. B. fir Anbauten an bestehende
rechtlich Bauland ist Gebaude, Nebengebdude,
(Flache, die die bauliche L Wintergarien
Ausnutzbarkeit erhaht) > 100 1004400
50 @83
{11 —-188)

Arrondierungsflachen (Quelle: Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Elbe-Elster 2021, Seite 27)
Sonstiges:
Weitere Anpassungen des Bodenrichtwerts sind aus Sicht der Sachverstandigen nicht erforderlich.

Eine ggf. vorgenommene Bewertung als Bauland stellt keine Entscheidung und keinen
Verwaltungsakt im Sinne der Brandenburgischen Bauordnung dar. Fir eine Bebauung ist stets nur
das Ergebnis eines Genehmigungsverfahrens, soweit erforderlich, maflgebend. Es wurden keine
Bodenuntersuchungen angestellt.

Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne
Grundwassereinflisse unterstellt. Auftragsgemal wird deshalb die Bodenbewertung nach
Bodenrichtwerten vorgenommen und der unbelastete Bodenwert zugrunde gelegt. Gegebenenfalls
ist bei Verdacht auf Kontaminierungen ein gesondertes Bodenqualitatsgutachten zu veranlassen.
Diese Leistung ist nicht Bestandteil dieses Verkehrswertgutachtens.
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4.3.2 Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs Il (BTB Il)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs 1l (BTB Il)

Wertermittlungsstichtag = 21.04.2023

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache

Nutzung = ‘"ortsnahe Grunlandflache"

Grundstucksflache =  Gesamtgrundstiick = 2.690 m?
Bewertungsteilbereich = ca. 2177 m?

Anmerkung:

Zum Tag der Ortsbesichtigung stellte dieser Bewertungsteilbereich eine Griinflache dar. In den
vorliegenden Unterlagen wird diese Flache tlw. als Ackerland bezeichnet. In der Wertermittlung
wird die aktuelle Nutzung zu Grunde gelegt.

Auf diese Besonderheit wird an dieser Stelle ausdrucklich aufmerksam gemacht.

Bodenwertermittiung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 21.04.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts Erlauterung
tatsachlicher Bodenrichtwert = 0,45 €/m?
Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 0,45 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2023 21.04.2023 X 1,00 EO1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
angepasster Bodenrichtwert = 0,45 €/m?
Zuwegung X 0,95 E02
Grundstiicksgrenzen X 0,95 EO3
Entfernung zu bebauten Ortsteilen X 1,50 EO4
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = rd. 0,61 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = rd. 0,61 €/m?

Flache x 2177 m?

Bodenwert rd. 1.328,00 €

EO01: Bodenpreisentwicklung

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag erfolgt im vorliegenden Fall nicht, da nach Einschatzung der
Sachverstandigen und unter Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss veroéffentlichten
Information (am 27.01.2023) zu den ,neuen Bodenrichtwerten“ zum Stichtag 01.01.2023 eher mit
stagnierenden Bodenrichtwerten zu rechnen ist.
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E02: Zuwegung®

Viele landwirtschaftliche Grundstiicke besitzen keine direkte Angrenzung an das 6ffentliche Wege-
system. Solche Grundstlicke besitzen dann nur eine Notwegeerschlielung tber fremde Privat-
grundstiicke; oftmals dienen sie zudem selbst tlw. als Notweg zur ErschlieBung anderer Grundsti-
cke. Hierdurch werden Nutzungseinschrankungen (Freihalteflachen, Einschrankung der geschlos-
senen Einfriedung) bedingt.

In diesen Fallen sind sachgemafe Wertabschlage (5 % bis 20 %; je nach Entfernung zum &ffentli-
chen Weg und dem Umfang der sonstigen Nutzungseinschrankungen) anzubringen. Wenn eine di-
rekte 6ffentliche Wegeanbindung vorhanden, aber ein schlechter Wegezustand gegeben ist, wer-
den Abschlage von 2 % bis 5 % empfohlen.

E03: Erkennbarkeit der Grundstiicksgrenzen®

Wenn in der Ortlichkeit die genaue Lage des Grundstiicks nicht erkennbar ist, z. B. wegen fehlen-
der Abmarkungen, Grenzsteine o. . oder Grenzeinrichtungen (wie Zaune, Wege), dann ist ein
sachgemaler Wertabschlag (3 % bis 8 %) anzubringen.

E04: Entfernung zu bebauten Ortsteilen

Nach Einschatzung der Sachverstandigen entspricht die Qualitat dieses Grundstlicksteilbereichs

der Grundstlicksqualitat von "ortsnahen Grinlandflachen" in Verbindung mit Grinland.

Aufgrund der Lage im AulRenbereich geht die Sachverstandige ohne weitere Priifung davon aus,

dass der o. g. Teilbereich weiterhin als "ortsnahe Grunlandflache" genutzt wird.

Sollte sich diese Annahme als unzutreffend erweisen, ist das Gutachten entsprechend zu andern.

Im vorliegenden Fall wird auf die im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2021 des Landkreises
Elbe-Elster veroffentlichte Kaufpreisspanne fiir "Ortsnahe landwirtschaftliche Flachen"°
zuruckgegriffen:

Anzpll Cer || FRchengrine @ Kaufpreis durchschnittlicher
Kauffélle m* (Kaufpreisspanne) Anteil vom
€im* jeweiligen BRW
1000 bis 0,03
22 10 000 m?2 (0,35 - 2,21) 1.8 fach
Ackerland P =
= m '
2020/21 ° (0,32 - 2,00) 2,1 fach
1000 bis 0,69
Griinland 13 10 000 m? (0,21 = 1,49) 1,7 fach
>10000 m? 0,72
° (0,49 - 1,21) 2 fach
1000 bis 083
&b 10 000 m? (0,35 — 2,50) 1,8 fach
Ackerland pr— "
= m i
2019/20 = (0,48 — 2,00) 1,8 fach
1000 bis 055
' 10 000 m? (0,21-1,00) L
Grinland = —
- m ;
° (0,49 - 1,21) 2 fach

Kaufpreisspanne fiir "Ortsnahe landwirtschaftliche Flachen" (Quelle: Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Elbe-Elster
2021, Seite 29)

8 Vgl. hierzu Sprengnetter, Band 4, S. 3.10.27
9 Vgl. hierzu Sprengnetter, Band 4, S. 3.10.27
0 vgl. Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Elbe-Elster 2021, Seite 29
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In Bezug auf die o. g. Veroffentlichung wird eine 1,5-fache Anpassung des Bodenrichtwerts
aufgrund der Entfernung zu bebauten Ortsteilen (angrenzend an bebaute Flachen), in Verbindung
mit dem ungunstigen Zuschnitt, als weitestgehend zutreffend eingeschatzt und der
Bodenwertermittiung zu Grunde gelegt.

Sonstige Besonderheiten

Analysen hinsichtlich der nachfolgenden Faktoren wie Bodenbonitat, Grol3e, Zuschnitt,
Gelandeneigung, Lage im Wasserschutzgebiet, Lage im Naturschutzgebiet, Aufwuchs,
vorhandene Bodenverbesserung (wie z. B. Drainage), Anschluss an Bewasserungssysteme, ggf.
vorhandene Einfriedungen, besondere Eignung fur Intensivkulturen, Verbund mit Absatzquoten,
Pachtvertrag usw. wurden, aufgrund von fehlenden Vergleichsdaten und fehlenden
Umrechnungskoeffizienten nicht durchgefuhrt.

Daraus resultierende moégliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu bertcksichtigen.

4.3.3 Ableitung des Verkehrswertes

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aul3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlcksichti-
gen.

Ableitung des Verkehrswertes

Bodenwert BTB | (vgl. Bodenwertermittiung) = 7.310,00 €
Bodenwert BTB Il (vgl. Bodenwertermittlung) = 1.328,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BTB I) } rd. 5.000.00 €
(s. Erlauterung unten) T ’

= 3.638,00 €
Verkehrswert rd. 3.600,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BTB I)

Der Unterhaltungsstau aufgrund der notwendigen Instandsetzungsarbeiten fiir die Nutzbarkeit
des Grundstiicks wird pauschal auf rd. 5.000 € (inkl. Baunebenkosten, inkl. Baupreisindex) in
Anlehnung an die Werte aus ,Baukosten 2020/21“ von Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel (24.
Auflage) geschatzt und wertmindernd, unter Berticksichtigung des § 8 Abs. 3 ImmoWertV, in der
Wertermittlung unter besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen angesetzt.

Dieser pauschale Abschlag spiegelt weniger die tatsachlich auf einen moglichen Erwerber
zukommenden, diesbezuglichen Kosten, als vielmehr die Reaktion des Marktes hierauf wider.
Zudem ist eine Kostenschatzung im Sinne der HOAI nicht Bestandteil der Beauftragung der
Sachverstandigen und wurde von dieser insofern nicht vorgenommen.

Es wird jedoch an dieser Stelle ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dieser
Verfahrensweise um eine reine Schatzung des Aufwands handelt. Die Aufwandsschatzung gibt
keine Auskunft Uber die tatsdchlichen Baukosten und ersetzt damit keine Ausschreibung von
Bauleistungen bzw. Angebote von Handwerkerleistungen. Die Aufwandsschatzung ist damit nur far
die vorliegende Verkehrswertermittiung zu verwenden.

" Gebusch, Hecken, tiw. Baume und Baumgruppen roden; Einfriedungen, Hindernisse abrdumen; von Hand in Container laden und
abfahren, Bodenoberflache planieren, Kippgebiihr Kompostierung, zzgl. Kippgebuhr fur eventuell anfallenden Sondermdill; vgl.
hierzu ,Baukosten 2020/21“ von Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel (24. Auflage), Seite 50
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4.4 Verkehrswert

Definition des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Der Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB i. V. m. § 74a Abs. 5 ZVG fur das unbebaute Grundstiick
in 03253 Doberlug-Kirchhain, TiergartenstrafRe

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Doberlug-Kirchhain 2857 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Doberlug-Kirchhain, Flur 15 33 2.690 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.04.2023 mit
rd. 3.600,- €

in Worten: dreitausendsechshundert Euro
geschatzt.

AbschlieBende Erklarung

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsatze der Immobilienwertverordnung
vom 19.05.2010 und vom 14.07.2021 (ImmoWertV) durchgeflhrt. Fir nicht erkennbare oder verdeckte
Mangel, fur Mangel an nicht zuganglich gemachten Bauteilen, sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z.B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelastete Bauteile
und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen bezlglich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz)
wird eine Haftung meinerseits ausgeschlossen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde Uberschlagig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung wichtig sind.

Ich versichere, dass ich das vorliegende Verkehrswertgutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach besten Wissen
und Gewissen erstellt habe.

Spitz rsdorf, den 09.06.2023
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ZIS Sprengnetter Zert (S) e

Gepriifte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung
(EIPOS/IHK-Bildungszentrum Dresden gGmbH)

Hinweise zum Urheberrechtsschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarten, Stadtplane,
Lageplane, Luftbilder u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6
Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 das Gesetz vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) geandert worden ist.
BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom
23.Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) m.W.v. 23.Juni 2021.

SachsBO:

Sachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S.
186), die zuletzt durch das Gesetz vom 01.Juni 2022 (SachsGVBI. S. 366), geandert worden ist.
ImmoWertV vom 19.05.2010:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)
ImmoWertV vom 14.07.2021:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom
14. Juli 2021 (BGBI. I, Nr. 44, S. 2805)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5.
September 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL) in der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL.:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung
vom 20. Méarz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002

(BGBI. 1 S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 24.Juni 2022
(BGBI. | S. 959) geandert worden ist

ZVG

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil
lll, Gliederungsnummer 310-14, verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 4
des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. | S. 3256) gedndert worden ist

BbgBO

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO), vom 16.07.2001, veréffentlicht in GVBI. | S. 210,
geandert durch Gesetz vom 09. Oktober 2003 (GVBI. S. 273) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14. August 2008, GVBI. 1/08. [14], S. 226

RL SW-BB

Brandenburgische Sachwertrichtlinie - Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwerten und
Sachwertfaktoren im Land Brandenburg — Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des Innern vom
31. Marz 2014, Aktenzeichen: M|l 13 — 584-85
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IMMOBILIENBEWERTUNG

RL EW-BB

Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen im Land
Brandenburg (Brandenburgische Ertragswertrichtlinie — RL EW-BB) Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums des Innern und fir Kommunales Vom 4. August 2017, Aktenzeichen: 03 - 13 - 584-87
RL BRW-BB

Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Bodenrichtwerten im Land Brandenburg
(Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie — RL BRW-BB) Verwaltungsvorschrift des Ministeriums
des Innern vom 20. September 2011, zuletzt gedndert am 16. Marz 2016, Az.: 13 — 584-81

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[1]
[2]

[3]

[4]

[5]

[6]
[7]
[8]
[9]
[10]
[11]

[12]

Kleiber, Wolfgang u.a.: Verkehrswertermittlung von Grundstucken — ,Kleiber-digital 2023
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH

Kleiber, Wolfgang u.a.: Verkehrswertermittlung von Grundsticken — Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Bertcksichtigung der ImmoWertV; 7., vollstandig neu bearbeitete
Auflage 2013; Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH

Kleiber, Wolfgang u.a.: Marktwertermittiung nach ImmoWertV — Praxisnahe Erlauterungen zur
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; 7., vollstandig neu bearbeitete Auflage 2012;
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH

Kleiber, Wolfgang: ImmoWertV2021 - "Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken"; 13. aktualisierte und Uberarbeitete Auflage
2021

Sprengnetter/Kierig/DrieRen: ,Das 1x1 der Immobilienbewertung“ — Grundlagen
marktkonformer Wertermittlung, 3. Auflage 2023; Verlag Sprengnetter Real Estate Services
GmbH

Fischer, Lorenz u.a.: "Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien", 2. neu bearbeitete
und erweiterte Auflage 2013; Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH

Gabrielle Bobka (Hrsg.) — Spezialimmobilien von A — Z; 2. neu bearbeitete und erweiterte
Auflage, Bundesanzeiger Verlag GmbH, Koln 2014

Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung — Zwangs-, Teilungs-,
Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach § 19 WEG; Arbeitshilfen fur die Praxis;
2009 Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH, Kdln

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21; 24. Auflage

Grundstucksmarktbericht des Landkreises Elbe-Elster; Stand 31.12.2021
Grundsticksmarktbericht der Landkreise Spree-Neifl3e und Oberspreewald-Lausitz; Stand
31.12.2021

Grundstucksmarktbericht des Landes Brandenburg, Stichtag 31.12.2021
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Einordnung des Bewertungsobjekts (grofiraumig)

Anlage 2: Auszug aus der detaillierten Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus dem detaillierten Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 4: Luftbild mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mafstab 1:1000 mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 6: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Standortkennzeichnung der Fotoaufnahmen

Anlage 7: Fotodokumentation

Anlage 8: Auskunft des Landkreises Elbe-Elster bezuglich der Baulasteintragungen und des
Denkmalschutzes

Anlage 9: Auskunft des Landkreises Elbe-Elster bezuglich Altlasten

Anlage 10:  Auskunft der Stadt-/Gemeindeverwaltung bezlglich des Planungsrechts, der
Erschlielung und der beitrags- und abgabenrechtlichen Situation

Anlage 11:  Auskunft Wasser- und Abwasser Westniederlausitz bezlglich der
ErschlieBungssituation
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1. Anlage: Kennzeichnung der groRraumigen Lage des Bewertungsobjekts

Ubersichtskarte Bundesland: Brandenburg
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Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2020

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 00534389 vom 03.06.2020 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport
Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2020
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2. Anlage: Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage

des Bewertungsobjekts
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Die Region im MaBstab 1:200.000 inkl. ausgewahlite Infrastrukturinformationen.

Die Ubersichtskarte stellt die Region im MaBstab 1:200.000 dar. Zusétzlich werden die Entfernungen zu den nichstgelegenen Zentren, Flughédfen, Bahnhofen
und Autobahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open
Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfliigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der 'Creative-Commons'-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und
darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 00889939 vom 16.03.2021 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport
Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2021

Datenquelle
Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2020
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3. Anlage:

der Lage des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem detaillierten Stadtplan mit Kennzeichnung

. e‘garte nstralRe ,qO)
\

06.06.2023 | 02095854 | © OpenStreetMap Contributors
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

]
0

1.000 m

Stadtplan in verschiedenen MaBstidben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der 'Creative-Commons'-Lizenz "Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flaichendeckend fur
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der 'Creative-Commons'-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt

werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02095854 vom 06.06.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport
Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2023

Bewertungsobjekt:
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4. Anlage: Luftbild mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Ausdehnung: 340 m x 340 m

MaBstab (im Papierdruck): 1:2.000 @ ]

0 200 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fiir das gesamte Land
Brandenburg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten

Datenquelle

Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (ja nach Befliegungsstand)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02095854 vom 06.06.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport
Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2023
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6. Anlage: Ausschnitt aus dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster
mit Standortkennzeichnung der Fotoaufnahmen; kein MaRstab

Ausschnitt aus dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 22.03.2023; (kein MaBstab; nur zur
Orientierung); Quelle: Katasterbehorde des Landkreises Elbe-Elster

03253 Doberlug-Kirchhain (Flur 15, Flurstiick 33)
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7. Anlage Fotodokumentation

Abbildung 1: Blick von der TiergartenstraBBe in nordwestliche Richtung (Bewertungsteilbereich l); stark
verwilderte AuBenanlagen; angrenzende Bebauung

Abbildung 2: Blick von der Tiergartenstrafle in nordwestliche Richtung (Bewertungsteilbereich I); stark
verwilderte AuBenanlagen; angrenzende Bebauung
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Abbildung 3: Blick von der TiergartenstraBe in nordwestliche Richtung (Bewertungsteilbereich 1); stark
verwilderte AuBenanlagen; angrenzende Bebauung

Abbildung 4: Blick in nordwestliche Richtung entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze
(Bewertungsteilbereich | und Il); stark verwilderte AuBenanlagen; umliegende Nutzungen

03253 Doberlug-Kirchhain (Flur 15, Flurstiick 33)

Bewertungsobjekt: Aktenzeichen: 15 K 50/22 Seite 2 von 6



DIPL.-WIRTSCH.-ING. (FH)

JOANNA SCHULZENSOHN NIEDERODERWITZER STR. 10 —

GemaR DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachverstandige 02794 LEUTERSDORF OT SPITZKUNNERSDORF ————

fiir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S) TEL. 035842 42 47 01 « FAX 035842 42 47 02 SCHULZENSOHN
Gepriifte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung WWW.IMMOBEWERTUNG.NET * INFO@IMMOBEWERTUNG.NET IMMOBILIENBEWERTUNG

(EIPOS/IHK-Bildungszentrum Dresden gGmbH)

Abbildung 5: Blick in nordostliche Richtung (Bewertungsteilbereich l); stark verwilderte AuBenanlagen;
umliegende Nutzungen

Abbildung 6: Blick in ostliche Richtung entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze; stark verwilderte
AuBenanlagen; angrenzende Bebauung und umliegende Nutzungen und Bebauung
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Abbildung 7: Blick in westliche Richtung (Bewertungsteilbereich Il — ,,ortsnahe Griinlandflache®);
umliegende Nutzungen

Abbildung 8: Blick in westliche Richtung (Bewertungsteilbereich Il — ,,ortsnahe Griinlandflache®);
umliegende Nutzungen
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Abbildung 10: Blick in die Tiergartenstrafe in stliche Richtung; links das zu bewertende Objekt
(Bewertungsteilbereich I)
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Abbildung 11: Blick in die TiergartenstraBe in 6stliche Richtung; links das zu bewertende Objekt
(Bewertungsteilbereich I); umliegende und angrenzende Bebauung

Abbildung 12: Blick in die TiergartenstraBe in siidliche Richtung; rechts das zu bewertende Objekt
(Bewertungsteilbereich 1); umliegende und angrenzende Bebauung
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8. Anlage: Auskunft des Landkreises Elbe-Elster beziiglich der Baulasteneintragungen
und des Denkmalschutzes
EINGEGANGEN AM: Landkreis V%!
DER LANDRAT ; ) Elbe-Elster AN

Landkreis Elbe-Elster | Postfach 17 | 04912 Herzberg (Elster) =& 1ULZENS

Beareich
Amt fir Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz

untere Bauaufsichtsbehorde

Immobilienbewertung Schulzensohn Unsere Zeichan

Frau Joanna Schulzensohn AZ:63-00394-23-14
Spitzkunnersdorf Ihre Zejchen
Nied d H 15 K 50/22
iederoderwitzer Stralle 10 StraBe, Haus-Nr., Ort
02794 Leutersdorf Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster)

Ansprechpartner/in

Frau Furstenberg

Telefon, Fax

03535 46-2521/03535 46-2657
E-Mail

simone.fuerstenberg@lkee.de

Datum
22.03.2023

Grundstick: Doberlug-Kirchhain, TiergartenstraRe
Gemarkung: Doberlug-Kirchhain

Flur: 15

Flurstiick: 33

Vortaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrte Frau Schulzensohn,

Bezug nehmend auf Ihre Anfrage vom 17.03.2023 iiber Eintragungen von Baulasten teile ich lhnen mit,
dass zu oben genanntem Grundstiick keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamtes
vorliegen.

Die Fuhrung des Baulastenverzeichnisses bei der unteren Bauaufsichtsbehérde begann am 20. Juli 1990.
Eventuell schon vorher bestehende Baulasten oder anderweitige Belastungen fiir oben genannte
Grundstiicke sind uns hier nicht bekannt.

Ab dem 1. Juli 1994 erfolgte statt der Eintragung von Baulasten beim Bauordnungsamt die notarielle
Bestellung von Dienstbarkeiten.

Seit dem 01.Juli 2016 wird in Brandenburg wieder ein Baulastenverzeichnis gefiihrt. GemiR § 84 Abs. 6
BbgBO behalten jedoch die bestehenden rechtlichen Sicherungen durch beschrinkte persénliche
Dienstbarkeiten ihre Giiltigkeit, soweit sie nicht durch Baulasten ersetzt und die Eintragung im Grundbuch
geldscht wurden.

Das in Rede stehende Grundstiick beriihrt nach derzeitigem Kenntnisstand keine bau- und
bodendenkmalpflegerischen Belange.

Fir die (rechtssichere) E-Mail-Kommunikation beachten Sie bitte die Hinweise im Impressum auf unserer Webseite.

Kontakt Bankverbindung Sprechzeiten Eh‘

T. 03535 460 Sparkasse Elbe-Elster Di 8-12 Uhr und 13-17 Uhr =

F. 03535 3133 IBAN DE61 1805 1000 3300 1011 14 Do 8-12 Uhr und 13-16 Uhr *E i
www.lkee.de BIC WELADEDIEES oder nach Vereinbarung

Bewertungsobjekt: Aktenzeichen: 15 K 50/22

03253 Doberlug-Kirchhain (Flur 15, Flurstiick 33)
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Hinweis:

Auskiinfte aus dem Altlastenkatasterverzeichnis erteilt die untere Bodenschutz- und
Abfallwirtschaftsbehdrde des Landkreises Elbe-Elster.

Fiir diese Auskunft wird laut Brandenburgischer Baugebiihrenordnung (BbgBauGebO) in der aktuellen
Fassung in Verbindung mit der Anlage 1 (Gebihrenverzeichnis), gemaR Tarifstelle 9.4, eine Gebuhr von
50,00 € erhoben. Die Gebiihrenentscheidung ist als Anlage beigefiigt.

Fiir eine Auskunft beziiglich Bauauflagen, baubehérdlichen Beschrdnkungen und Beanstandungen ist eine
separate Akteneinsicht nach dem Akteneinsichts- und Informationsgesetz bei der unteren
Bauaufsichtshehérde zu beantragen. Demnach werden weitere Kosten erhoben.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch erhoben werden.
Der Widerspruch ist beim Landrat des Landkreises Elbe-Elster, Ludwig-lahn-Str. 2, 04916 Herzberg (Elster),
schriftlich oder zur Niederschrift einzulegen.

Die Schriftform kann durch die elektronische Form ersetzt werden. In diesem Fall ist das elektronische
Dokument mit einer qualifizierten elektronischen Signatur im Sinne des Vertrauensdienstegesetzes (VDG)
z2u versehen. Bei der Verwendung der elektronischen Form sind besondere technische
Rahmenbedingungen zu beachten, die im Internet unter http://www.lkee.de/Quickmenu/Impressum
aufgefihrt sind.

Mit freundlichen GriRen

Im Auftrag

03253 Doberlug-Kirchhain (Flur 15, Flurstiick 33)
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9. Anlage:

Auskunft des Landkreises Elbe-Elster beziiglich der Altlasten

DER LANDRAT

Landkreis SO
Elbe-Elster Q\\?

Landkreis Elbe-Elster | Postfach 17 | 04912 Herzherg (Flster) 2
Bereich

Amt fiir Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz
untere Abfallwirtschafts- und

SCHULZENSOHN Bodenschutzbehérde

lmmﬂbi“enbewertung Unsere Zeichen

Frau Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Johanna Schulzensohn AZ:63-40398-23-142
Neustadt 18 Ihre Zeichen

02763 Zittau

StraBe, Haus-Nr., Ort

Nordpromenade 4a, 04916 Herzherg (Elster)
Ansprechpartner/in

Frau Eule-Vornholt

Telefon, Fax

03535 46-9324/03535 46-9372

E-Mail

girine.eule-vornhoit@lkee.de

Datum
27.03.2023

Grundstiick: Doberlug-Kirchhain

Gemarkung: Doberlug-Kirchhain

Flur: 15

Flurstiick: 33

Vorhaben: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Auskunft aus dem Altlastenkataster
Ihr Schreiben vom 14.03.2023, bei mir eingegangen am 17.03.2023
Sehr geehrte Frau Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Schulzensohn,

nach Prifung der vorhandenen Unterlagen und der Einsichtnahme in das Altlastenkataster des
Landkreises Elbe-Elster, untere Abfallwirtschafts-/ Bodenschutzbehérde, sind fiir das Grundstiick der

Gemarkung Doberlug-Kirchhain, Flur 15, Flurstiick 33

keine schddlichen Bodenverinderungen, Verdachtsflichen, Altlasten oder altlastverdachtige Flichen im
Sinne von § 2 Abs. 3-6 Bundes-Bodenschutzgesetz erfasst.

Die Eintragungen im Kataster entsprechen dem gegenwértigen Erkenntnisstand.

Fiir die (rechtssichere) E-Mail-Kommunikation beachten Sie bitte die Hinweise im Impressum auf unserer Webseite.

Kontakt Bankverbindung Sprechzeiten

T. 03535 460 Sparkasse Elbe-Elster Di 8-12 Uhr und 13-17 Uhr

F. 03535 3133 IBAN DE61 1805 1000 3300 1011 14 Do 8-12 Uhr und 13-16 Uhr

www.lkee.de BIC WELADEDIEES oder nach Vereinbarung
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Hinweise:

Auskiinfte aus dem  Baulastenverzeichnis sowie  Mitteilungen aus dem  Bereich
Denkmalschutz/Bodendenkmale erteilt die untere Bauaufsichtsbehorde des Landkreises Elbe-Elster.

Auskiinfte beziiglich der von Kampfmitteln belasteten Gebiete erteilt der Zentraldienst der Polizei des
Landes Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Verwaltungszentrum B, Hauptallee 116/8 in 15806
Zossen, OT Wiinsdorf.

Fur die Auskunft wird eine Verwaltungsgebiihr in Hohe von 35,00 € mit gesondertem Bescheid erhoben.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

e balidomited

Airine Eule-Vornholt
SB Altlasten/ Bodenschutz

03253 Doberlug-Kirchhain (Flur 15, Flurstiick 33)
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10. Anlage: Auskunft der Amtsverwaltung Schlieben beziiglich des Planungsrechts
und der ErschlieBungssituation

@ Stadt Doberlug-Kirchhain

~ Der Biirgermeister

al Historischer Stadtkern
im Land Brandenburg

.'! Lan dkre l.S Elbe_Elster Ortsteile: Arenzhain, Buchhain, Diibrichen,

Frankena, Hennersdorf, Lichtena, Lugau, Nexdorf,
Priefen, Trebbus, Werenzhain

Stadtverwaliung Doberlug-Kirchhain, Am Markt 8, 03253 Doberlug-Kirchhain

Amt: Fachbereich 3
Name: Frau Stahl
Immobilenbewertung Schulzensohn Gebaude: Rathaus
i h Zimmer. 115
Niederrodewitzer Strae 10 o = a Telefon: +49 (35322) 39-170
ElINLL ) e Fax: +49 (35322) 2271
E-Mail: kerstin.stahl@doberlug-
02794 Leutersdorf kirchhain.de
oT Spitzku nnersdorf Internet: www.doberlug-kirchhain.de
Aktenzeichen:
Datum: 14. April 2023

Betreff: Grundstiick Gemarkung Doberlug- Kirchhain, Flur 15, Flurstiick 33

Sehr geehrter Damen und Herren,

das Grundstiick Flur 15, Flurstiick 33 in der Gemarkung Doberlug- Kirchhain befindet sich
mit ca. 513m? im Innenbereich und mit ca. 2.177m? im AufRenbereich unserer glilten
Innenbereichs- und Ergénzungssatzung der Stadt Doberlug- Kirchhain.

Bei der ca. 513m? Innenbereichsflache handelt es sich somit um Bauland nach § 34 BauGB.
Die AuRenbereichsflache von ca. 2.177m? ist Ackerlandflache.

ErschlieBungsanlagen liegen in der unmittelbar angrenzenden Strafle — Tiergartenstrale-,
auf dem Grundstiick selbst nicht. Es handelt sich hierbei um: Strom, Wasser, Abwasser,
Gas.

Die StraRenerschlieBung ist gesichert. Die Tiergartenstrale ist Asphatiert und wird in den
nachsten Jahren nicht saniert.

Die Stadt Doberlug- Kirchhain verfugt tiber keinen giitigen Flachennutzungsplan. In der
TiergartenstraRe ist vorrangig Wohnbebauung/ Wohnnutzung vorzufinden.

Die Grundstiicksbreite betragt nur ca. 11m und ist somit nur fiirr schmale Bebauungen
geeignet. Bauunterlagen/ Baugenehmigungen fiir dieses Grundstiick sind im Archiv nicht
vorhanden.

Ein Gewerbe ist auf diesem Grundstlck nicht gemeldet.

Nachteilig fur dieses schmale Grundstiick ist aufterdem, dass auf beiden Seiten dieses
Grundstiickes Nachbarbebauungen angrenzen und somit geplante Neubebauungen nur
einschrankt errichtet werden kénnen bzw. dieser GebZudebestand der Nachbarn in eine
kiinftige Beplanung und Bebauung des Grundstiickes berlicksichtigt werden muss.

Bei weiteren Riickfragen stehe ich Ihnen gern zur Verfigung.

Mit freundlichen GruiRen

Kerstin S
Leferin Mﬂéﬁe Erhalten
(g 5

Postanschrift: Kontakt: Sprechzeiten: Bankverbindung:

Stadtverwaltung Doberfug-Kirchhain Tel, +49 35322 390 Mo, Di, Do, Fr 900 - 1200 Uhr  Sparkasse Elbe-Elster

Am Markt 8 Fax: +49 35322 39-22T1 Mo, Do 14:00 - 16:00 U BLZ 18051000  Kro: 323 020 0038
03253 Doberlug-Mirchhain E-Mail: info@doberlug-kirchhain.de Di 14:00 - 18:00 Uhr  IBAN: DE 16 180 510 00 323 020 0038
Germany ‘Web: ‘www, doberug-kirchhan de 1. 5a./Mon 9.00-11.00Uhr  BIC: WELADED1EES

(nur Burgersarvica)
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11. Anlage:  Auskunft Wasser- und Abwasser Westniederlausitz
beziiglich der ErschlieBungssituation

PR |

J EINGEGANGEN AM:

L1 MRL. LUL Westniederlausitz
immobilienbewertung Der Verbandsvorsteher
SCHULZENSOHN
Wasser- und Abwasserverbend Wasirisdensuellz - Akazienweg 4 « (71253 Dobenug-Kichhain
Immobilienbewertung Schulzensohn & e e h
Johanna Schulzensohn Telefon: 035322/51 1087
Niederoderwitzer Strafie 10 Datum: 17.03.2023

02794 Leutersdorf OT Spitzkunnersdorf

Verkehrswertgutachten — Amtsgericht Bad Liebenwerda Az, 15 K 50/22
Grundstiick: Tiergartenstrafie in 03253 Doberlug-Kirchhain, Grundbuch von Doberlug-Kirchhain
Blatt 2857, Gemarkung Doberlug-Kirchhain, Flur 15, Flurstiick(e) 33,

Sehr geehrte Frau Schulzensohn,

in der oben bezeichneten Angelegenheit beziehen wir uns auf Ihr Schreiben vom 14.03.20223, hier
eingegangen am 16.03.2023.

[n Beantwortung Threr Anfrage teilen wir Thnen mit, dass die &ffentliche leitungsgebundene
Schmutzwasseranlage im Bereich der TiergartenstraBe seit der Abnahme der BaumafBnahme
..Doberlug-Ost* am 01.12.2006 betriebsfertig hergestellt ist.

Das unbebaute Grundstiick .. TiergartenstraBe, Flur 15, Flurstiick 33 in 03253 Doberlug-Kirchhain® ist
trink- und abwasserseitig erschlossen.

Gegentiber dem Eigentiimer wurde gemiB der Satzung iiber die Erhebung von Abwasserbeitriigen
des Wasser- und Abwasserverbandes Westniederlausitz (ABS) in Verbindung mit § 8 KAG
Brandenburg ein entsprechender Beitragsbescheid erlassen.

Auf den Beitragsbescheid Nr. 30 02177/09 vom 08.06.2009 in Hihe von 2.392.02 € wurde im
Rahmen von ZwangsversteigerungsmalBnahmen ins bewegliche Vermdgen des Schuldners eine
Teilzahlung geleistet, so dass hier noch eine Hauptforderung in Héhe von 1.529,02 € zzgl.
Siiumniszuschlagen seit dem 11.07.2009 in Héhe von 2.428.00 € bestehen.

Wir hoffen Thre Anfrage hinreichend beantwortet zu haben.

Mit freundlichen Griifien

oxilf

‘/ .

D. Seidel

Verbandsvorsteher

» Wasser- und Abwasserverband » Akazienwag 4 » Bankverbindung » Steuer-Nr

Wastniederlausitz 03253 Doberlug-Kirchhain Sparkasse Elbe-Elsier D57 (144 /01197
Homepage: v ederlausitz.de BAN 1805 1000 3230 2006 23
E-Mail nic@wav-westnisderiausitz.de BIC: WELADEDIEES
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