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KURZEXPOSE AZ: 1 K 90/21

4 Grundstilicke, bebaut mit einem Gebaudekomplex einer ehemaligen Tischlerei

Objekt: inkl. Nebengebauden, 02791 Oderwitz, DorfstraRe

Die Verkehrswerte wurden nach einem als einfache AuRenbesichtigung
durchgefiihrten Ortstermin ermittelt.

Verkehrswerte: Teilgrundstick 1 (Flurstick 707/1): 21.500,00 €
Teilgrundstick 2 (Flurstick 706): 14.900,00 €
Teilgrundstick 3 (Flurstlick 702/4): 14.900,00 €
Teilgrundstick 4 (Flurstlick 2384/3): 30,00 €

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Zentrum von Oderwitz im Ortsteil
Oberoderwitz. Die Gemeindeverwaltung von Oderwitz befindet sich ca. 2 km
entfernt. Samtliche infrastrukturelle Einrichtungen sowie 6ffentliche
Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich in fuBlaufiger Entfernung. Es
handelt sich im Quervergleich des Ortsteils um eine durchschnittliche Wohn-
und Gewerbelage.

Lage:

Gemarkung Oberoderwitz,
Flurstiicke 707/1, 706, 702/4 und 2384/3

Teilgrundstick 1 (Flurstick 707/1): 810 m?
Teilgrundstick 2 (Flurstick 706): 340 m?
Teilgrundstick 3 (Flurstlick 702/4): 709 m?
Teilgrundstiick 4 (Flurstlick 2384/3): 68 m?

Objektbeschreibung: | Vorbemerkungen: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine
zusammenhangende Gewerbeimmobilie, welche sich tiber mehrere
Grundstuicke erstreckt. Bis zur Nutzungsaufgabe wurde das Objekt als
Tischlerei genutzt. Die Urspriinge dieses Betriebsgrundstlicks liegen um 1900,
damals bereits als Tischlerwerkstatt. An das urspringliche Tischlereigebaude
wurden in den 1950iger und 1970iger Gebaudeteile angebaut und in diesem
Zusammenhang vermutlich die angrenzenden Grundstiicke erworben.

Da das Bewertungsobjekt aus 4 Grundstlicken (Flursticke 707/1, 706, 702/4,
2384/3) besteht, die unter separater Ifd. Nummer im Grundbuch gebucht sind,
ist gemaf § 63 Abs. 1 ZVG eine getrennte Bewertung erforderlich, es erfolgt
daher eine Aufteilung und Bewertung von 4 Teilgrundstiicken (vgl. Grafik S. 5).

Katasterangaben:

GrundstiicksgrofBe:
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Teilgrundstiick 1: Das Teilgrundstiick 1 mit 810 m? wird Uber die DorfstralRe
(Grundstuickszufahrt) erschlossen und weist unterschiedliche Nutzungsarten
auf. Entsprechend dieser unterschiedlichen Nutzungen wird das Grundstick in
2 Bewertungsteilbereiche aufgeteilt.

Der Bewertungsteilbereich A mit ca. 400 m? ist mit zwei zusammenhangenden
Gebaudeteilen der ehemaligen Tischlerei bebaut. Die im Gutachten mit (2) und
(3) nummerierten Gebaude (vgl. Grafik S. 6) wurden in den 1950iger (2) und
1970iger Jahren (3) als Anbauten an das urspriingliche Tischlereigebaude (1)
auf Teilgrundstiick 2 (Flurstiick 706) angebaut bzw. mit ca. 30 m? auf das
Teilgrundstlck 2 Uberbaut.

Die Gebaude waren zum Ortstermin nicht zuganglich. Die Bewertung wurde
daher auf der Grundlage einer einfachen Aufienbesichtigung, der
recherchierten Unterlagen und plausiblen Annahmen erstellt, Abweichungen
sind moglich. Um mdgliche Risiken bei dieser Art der Verkehrswertermittiung zu
berlcksichtigen, wurde bei der Verkehrswertfindung ein entsprechender
Sicherheitsabschlag in Héhe von rd. 10 % in Ansatz gebracht.

Nach Auskunft der Gemeindeverwaltung besteht an dem Grundstick keine
Gewerbeanmeldung mehr, der Gewerbebetrieb wurde aufgegeben, die
Gebaude stehen tberwiegend leer (durch die Fenster waren Restmaterialien
und Betriebsmittel erkennbar), eine Nutzung fand am Wertermittlungsstichtag
augenscheinlich nicht statt.

Bei dem in den 1950iger Jahren an das Ursprungsgebaude (1) angebauten
Gebaude (2) handelt es sich um ein eingeschossiges Betriebsgebaude
massiver Bauart. Das Gebaude (2) ist nicht unterkellert und bildet eine
Nutzungseinheit mit dem in den 1970iger Jahren angebauten Gebaude (3).
Erkennbar waren neue Kunststofffenster und durch die Fenster
Kompaktheizkorper als Hinweis auf eine zentrale Heizungsanlage.

Das spater angebaute Gebaude (3) ist teilunterkellert, in dem Keller soll sich die
ursprungliche Schwerkraftheizung (Kessel) befinden. Da dieser Keller
offensichtlich unter Wasser steht, ist die Funktionsfahigkeit dieser
Schwerkraftheizung fraglich. Offensichtlich, vermutlich wegen Stilllegung des
Stromanschlusses, funktioniert die Pumpenanlage nicht mehr, welche den
Wasserstand im Keller urspringlich reguliert hat. Der Wasserstand im Keller
resultiert auf Grund der unmittelbaren Lage am Landwasser
(Uberschwemmungsgebiet). Nachtraglich soll noch eine Gasheiztherme
eingebaut worden sein. Die zum Ortstermin begangenen Dachflachen befinden
sich offensichtlich in einem instand gehaltenen, intakten Zustand. Insgesamt
kann die Gebaudesubstanz als solide eingeschéatzt werden, gleichwohl sind
Feuchtigkeitsschaden im unterkellerten Bereich zu vermuten. Das
Teilgrundstick 1 kdnnte zuklnftig eigenstandig genutzt werden, wenn eine
entsprechende Brandwand zum Gebaude (1) hergestellt wird und die
entsprechenden Medien gebaudebezogen getrennt werden. Das Teilgrundsttick
ist fir eine gewerbliche (Wieder)Nutzung geeignet, die Bewertung stellt daher
auf ein Gewerbegrundstiick ab.

Da das Gebaude (2) auf das Teilgrundstiick 2 Gberbaut ist, sind die
diesbeziiglichen Werteinflisse (Barwert der zu zahlenden Uberbaurente ./.
Vorteil durch erhéhte Grundstlicksnutzung) bei der Bewertung zu
berucksichtigen.

Der Bewertungsteilbereich B liegt abgesenkt zum Gelandeniveau des
Betriebsgrundstiicks direkt im Uberschwemmungsgebiet, ist Teil des
Landwassers (die Flurstiicksgrenze verlauft in der Mitte des Baches) und dient
als Retentionsflache (Flutwiese). Der morastige Grundstiicksteil stellt sich als
Flache geringster Ertragsfahigkeit dar (eingeschrankt Grinland), entsprechend
erfolgt die Bewertung.

Bewertungsobjekt:
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Teilgrundstiick 2: Das Teilgrundstick 2 ist mit dem Ursprungsgebaude der
ehemaligen Tischlerei (1), deren Baujahr um 1900 liegen soll, bebaut. An das
Gebaude (1) soll in den 1950iger Jahren der Gebaudeteil (1.1) als
Holzkonstruktion (Nutzung Lager) angebaut worden sein, in dieser Zeit kdnnte
auch der massive Anbau (Gebaude 1.2), welcher zum Schluss als Sanitar- und
Umkleidebereich diente, errichtet worden sein.

Die Gebaude waren zum Ortstermin nicht zuganglich. Die Bewertung wurde daher
auf der Grundlage einer einfachen AufRenbesichtigung, der recherchierten
Unterlagen und plausiblen Annahmen erstellt, Abweichungen sind mdglich. Um
madgliche Risiken bei dieser Art der Verkehrswertermittiung zu bericksichtigen,
wurde bei der Verkehrswertfindung ein entsprechender Sicherheitsabschlag in
Hohe von rd. 10 % in Ansatz gebracht.

In dem Gebaude (1) befindet sich vermutlich eine Zwischendecke, der Dachboden
kénnte Lagerzwecken dienen. Der Lageranbau (1.1) ist augenscheinlich offen bis
zur Dachkonstruktion, der Sanitar- und Umkleideanbau (1.2) eingeschossig mit
Flachdach.

An den Gebauden erfolgten tiw. Modernisierungen, die Vinylit Vorhangfassade,
die Kunststofffenster und Tlren, das elektrische Rolltor und die sanitaren Anlagen
(2 Toiletten + Umkleide) sollen Anfang 2000 erfolgt sein. Die zum Ortstermin zu
besichtigenden Dachflachen befinden sich offensichtlich in einem instand
gehaltenen, intakten Zustand. Insgesamt kann die Gebdudesubstanz
augenscheinlich als gut eingeschatzt werden. Das Teilgrundstiick 2 kénnte
zukunftig eigensténdig genutzt werden, wenn eine entsprechende Brandwand
zum Gebaude (2) hergestellt wird und die entsprechenden Medien
gebaudebezogen getrennt werden. Das Teilgrundstiick ist fiir eine gewerbliche
(Wieder)Nutzung geeignet, die Bewertung stellt daher auf ein Gewerbegrundstiick
ab.

Da das Gebaude (2) auf das Teilgrundstiick 2 Giberbaut ist, sind die
diesbeziiglichen Werteinfliisse (Barwert der zu bekommenden Uberbaurente /.
Nachteil durch entgangene Grundstiicksnutzung) bei der Bewertung zu
bertcksichtigen.

weitere Besonderheiten: Ostlich des Teilgrundstiicks 2 befindet sich ein schmaler
Grundsticksstreifen als Trennflache zum Teilgrundstick 3 (Flurstiick 702/4).
Dieser Grundstiicksstreifen ist Teil der 6ffentlich gewidmeten DorfstralRe, aber als
solcher optisch nicht erkennbar. Da dieser (6ffentlich gewidmete)
Grundstucksstreifen eine fur eine notwendige Zufahrt erforderliche Breite aufweist,
gilt die Erschlielung (Anbindung an eine 6ffentliche Verkehrsflache) als gesichert.
Grundsatzlich sollte mit der Gemeinde Oderwitz als Eigentimer der Dorfstral3e
und somit auch dieses Grundstucksstreifens eine finale Losung (Kauf, Pacht, etc.)
angestrebt werden.

Teilgrundstiick 3: Das Teilgrundstlick 3 mit 709 m? liegt direkt an der Dorfstral3e
(Grundstuckszufahrt) und weist unterschiedliche Nutzungsarten auf.
Entsprechend dieser unterschiedlichen Nutzungen wird das Grundstuck in 2
Bewertungsteilbereiche aufgeteilt.

Der Bewertungsteilbereich A mit ca. 560 m? ist mit einem vermutlich in den
1950iger Jahren errichteten massiven Lagergebdude (4) und einem
Lagerschuppen in Holzkonstruktion (5) bebaut. Das als Spane- und Lacklager
genutzte Gebaude (4) ist an das Gebaude (1.2) auf Teilgrundstiick 2 angebaut
und dabei mit ca. 4,5 m? auf den zur 6ffentlichen Dorfstral’e gehdrenden
Grundsticksstreifen, der zwischen den Teilgrundstiicken 2 und 3 liegt, Giberbaut
(vgl. auch die diesbeziiglichen Erlauterungen zum Teilgrundstiick 2).

Bewertungsobjekt:
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Die Gebaude waren zum Ortstermin nicht zuganglich. Die Bewertung wurde daher
auf der Grundlage einer einfachen AulRenbesichtigung, der recherchierten
Unterlagen und plausiblen Annahmen erstellt, Abweichungen sind mdglich. Um
mogliche Risiken bei dieser Art der Verkehrswertermittiung zu bertcksichtigen,
wurde bei der Verkehrswertfindung ein entsprechender Sicherheitsabschlag in
Hohe von rd. 10 % in Ansatz gebracht.

Die Gebaude (4) und (5) wurden als einfache Lagergebaude genutzt und befinden
sich dem auReren Anschein nach im Wesentlichen in einem soliden Zustand. Eine
zukunftige, eigenstandige gewerbliche Lagernutzung bei Herstellung einer
grundstiickseigenen Stromversorgung ist denkbar, die Bewertung stellt auf diese
Nutzung ab. Auf dem Teilgrundstiick 3 befinden sich ausreichend Stellplatz- und
AuBenlagerflachen.

Da das Gebaude (4) auf den zur Dorfstrale gehérenden Grundstilickstreifen
Uberbaut ist, sind die diesbeziiglichen Werteinflisse (Barwert der zu zahlenden
Uberbaurente ./. Vorteil durch erhéhte Grundstiicksnutzung) bei der Bewertung zu
bericksichtigen. Grundsatzlich sollte mit der Gemeinde Oderwitz als Eigentiimer
der Dorfstrale und somit auch dieses Grundstiicksstreifens eine finale Lésung
(Kauf, Pacht, etc.) angestrebt werden.

Der Bewertungsteilbereich B liegt abgesenkt zum Gelandeniveau des
Betriebsgrundstiicks direkt im Uberschwemmungsgebiet, ist Teil des Landwassers
(die Flurstlicksgrenze verlauft in der Mitte des Baches) und dient als
Retentionsflache (Flutwiese). Der morastige Grundsticksteil stellt sich als Flache
geringster Ertragsfahigkeit dar (eingeschrankt Grinland), entsprechend erfolgt die
Bewertung.

Teilgrundstiick 4: Bei dem Teilgrundstiick 4 handelt es sich um eine
Splitterflache ohne Anbindung an eine 6ffentliche Verkehrsflache. Dieser schmale
Grundsticksstreifen liegt abgesenkt zum Gelandeniveau des Betriebsgrundstiicks
direkt im Uberschwemmungsgebiet, ist Teil des Landwassers (die
Flurstiicksgrenze verlauft in der Mitte des Baches) und dient als Retentionsflache
(Flutwiese). Der morastige Grundstlcksteil stellt sich als Flache geringster
Ertragsfahigkeit dar (eingeschrankt Grinland), entsprechend erfolgt die
Bewertung. Wegen der fehlenden Anbindung an eine 6ffentliche Verkehrsflache
wird ein Wertabschlag von rd. 10 % berUcksichtigt.

Bewertungsobjekt:
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Abb. 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung der Teilgrundstiicke und Bewertungsteilbereiche
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Abb. 2: Luftbild mit Kennzeichnung der Gebdudenummerierung
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