Sachverstandigenburo Berge
Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Amtsgericht Dresden
Zwangsversteigerung
RoBbachstral3e 6

01069 Dresden

MARKTWERTGUTACHTEN

(.S.d. § 194 BauGB)

Uber das ehem. als LPG Technik-Stitzpunkt genutzte Grundstlck,
bebaut mit einem teilabgebrannten Werkstattgebaude mit
angrenzenden massiven Lagerboxen, einem kleinen Blrogeb&ude
sowie einer Siloanlage nebst ca. 1.500 m? befestigter Freiflache

in 01561 Priestewitz OT Bohla, Obere DorfstraBe 15
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Der Marktwert des Grundstlicks, beschrieben im

Grundbuch des Amtsgerichtes Riesa von BaBlitz, Blatt 283 unter BVNr. 1

Sachverstandigenbiiro Berge

Inh. Dipl. Ing. (FH) Katja Ehrlich
Sachverstandige fur Markt- und
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Telefon +49 (0) 3521/754215
Fax +49 (0) 3521/754216

E-Mail
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Steuemr. 209/215/04498
Ust.-ID DE 222 668 227

Bankverbindung

Sparkasse Meilen

IBAN DE78 8505 5000 3000 0244 75
BIC SOLADES1MEI

wurde zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2022 ermittelt mit rd. 45.000,00 €.

Aktenzeichen: AG Dresden, 525 K 176/21
Ausfertigung: Nr. 1
Ausfertigungsdatum: 13. Mai 2022

Dieses Gutachten besteht aus 20 Seiten zzgl. 6 Anlagen mit insgesamt 59 Seiten.
Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

www.wertermittiung-berge.de
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Zusammenfassung der wichtigsten Informationen zum vorliegenden Gutachten

Ubersicht wichtiger Objektdaten

Grundbuch- und Katasterangaben:

Grundbuchamt Riesa
Grundbuch von BaBlitz, Blatt 283, BVNr. 1

Gemarkung Boéhla b. GroBenhain,
Fist. 61/7 (11.540 m2)

Postanschrift:

Obere DorfstraBBe 15
01561 Priestewitz OT Bohla

Objektart:

ehem. LPG-Technikstltzpunkt (Altlastenstandort),
heute noch bebaut mit restlichen Gebaudeteilen,
u.a. teilabgeranntes Werkstattgebaude mit angren-
zenden massiven Lagerboxen/Garagen, ehem.
Burogebaude, Siloanlage

Geschéftslage:

1c-Lage
(dorfliche Randlage, bauplanungsrechtlich im Au-
Benbereich i.S.d. § 35 BauGB gelegen)

Nutzung bzw. Miet-/Pachtverhéltnisse
zum Wertermittlungsstichtag:

zum Wertermittlungsstichtag keine schriftlichen
Miet-/Pachtvertrage bestehend; miindliche unent-
geltliche Vermietung des teilabgebrannten Werk-
stattgebaudes zu Unterstellzwecken fir Landwirt-
schaftsmaschinen, ansonsten umfassender Leer-
stand

Kurzbeschreibung
der baulichen Anlagen:

ehem. Reparaturwerkstatt:

teilabgebranntes, urspriinglich Gberwiegend massiv
errichtetes Gebdude mit zweigeschossigem Kopf-
bau; mittig offene Unterstellhalle in Holzstédnder-
konstruktion; Bj. um 1965, teils auch alter; noch
vorhandenes flaches Satteldach mit Eterniteinde-
ckung im Bereich der Unterstellhalle und des Kopf-
baus; BetonfuBboden; bestehender erheblicher
Instandsetzungsbedarf

Lagerboxen:

an die ehem. Reparaturwerkstatt angrenzende La-
gerboxenanbauten in Doppelreihe; eingeschossige
Massivbauten mit massiven, bitumengedeckten
Flachdachern; Bj. um 1965; nur nordliche Reihe in
der Ortlichkeit erkennbar (6 geschlossene Einzella-
gerboxen/Einzelgaragen und 2 einseitig offene
Doppelgaragen); sidliche Reihe in gleicher Lange
(vermutlich ebenfalls 10 Boxen) in der Ortlichkeit
umfassend zugewachsen und nicht erkennbar;
bestehender erheblicher Instandsetzungsbedarf

ehem. LPG-Technikstitzpunkt
Obere DorfstraBe 15, 01561 Priestewitz OT Boéhla
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Biirogebéaude:

Standort der ehem. Tankstelle; eingeschossiger
kleiner Ziegelbau (5 x 6 m) mit bitumengedecktem
Pultdach; Bj. um 1965 mit Erweiterung/Umnutzung
um 1994 zum Blrogebdude; einfache Ausstattung;
Leerstand seit 1995; Dbestehender Instandset-
zungsbedarf

Siloanlage:
Ublicher Massivbau aus Waschbetonplatten; Bj. um
1965;ca. 15x43 m

Freilagerflachen
ca. 1.000 m? mit Ortbeton befestigte Freilagerflache
ohne Einfriedung entlang der GroBdobritzer StraBBe

ca. 400 m2 asphaltierte Freiflache an der Oberen
DorfstraBBe

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs
(Grundbuch von BaBlitz, Blatt 283,
Auszug vom 23.09.2021)

Abt. 1I/2:
Zwangsversteigerungsvermerk;
eingetragen am 22.09.2021

Bewegliche Gegenstiande geman
§74aAbs.5S.22ZVG:

Fremdeigentum:
2 landwirtschaftliche Anbaumaschinen

48 Paletten Betonpflaster

2 Rollcontainer

2 Mdallcontainer

1 Einachshanger

1 Zweiachshanger

1 Zweiachsh&nger mit Aufbau

diverse Anbaugerate fir Baumaschinen
kleiner Wasserhanger mit 1.000 | Fass

Sonstige Informationen:

keine Baulasteintragung

Altlastenstandort

Erfassungsnummer 85200999

.ehem. LPG-Werkstatt“, vorliegende historische
Erkundung aus dem Zeitraum 1997/1998; bei Bei-
behaltung einer gewerblichen Nutzung kein Hand-
lungsbedarf zur Altlastenbehandlung; Tiefbaumal3-
nahmen nur mit ingenieurtechnischer Begleitung;
sensiblere Nutzungen genehmigungspflichtig

Sonstige Besonderheiten:

Mill- und Bauschuttablagerungen in mehreren
Bereichen des Grundstiicks; aufgrund des starken
Bewuchses Dimension / Umfang und Art der Abla-
gerungen nicht feststellbar; auch Teile der Lager-
boxen vermiillt

Ggf. vorliegende Schadstoffbelastung nicht
bekannt!
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(Berticksichtigung als Uberschlagiges pauschales
Investitionsrisiko innerhalb der Marktwertermittlung;
bestehendes Investitionsrisiko - ggf. zusétzliche
Untersuchungen/Erkundungen der Ablagerungen
vor einer vermdégensmafigen Disposition erforder-
lich)

Ubersicht der Wertermittlungsergebnisse

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag /
Tag der Ortsbesichtigung:

01.02.2022

Marktwert (.S.d. § 194 BauGB):

rd. 45.000,00 €

Wertermittlungsverfahren:

Liquidationswertverfahren (§ 8, Abs. 3 ImmoWertV)

Standortqualitét:
Objektqualitat:

Drittverwendung / Vermietbarkeit:

Objektrisiko:

Verkauflichkeit:

einfach

einfach

nur branchenspezifisch
(Entsorgungs- / Tiefbauunternehmen,
Unternehmen der Landwirtschaft)

Uberdurchschnittlich

(Altlastenstandort im AuBenbereich)
unterdurchschnittlich
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Ubersichtsplan )
(nicht maBstablich — ausschlieBlich zu Ubersichtszwecken)
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Ehemaliger LPG Technik-Stlitzpunkt Obere DorfstraBe 15 zum WST 01.02.2022:

..massiver Kopfbau der ehem. Reparaturwerkstatt

..Unterstellhalle (Holzkonstruktion)

..abgebrannter Teil der ehem. Reparaturwerkstatt

..massive Lagerboxen in Doppelreihe

..ehem. kleines Blrogebaude (urspriinglicher Standort der Tankstelle)
..Silo

...ca. 1.000 m2 mit Ortbeton befestigte Freiflache

..ca. 400 m2 asphaltierte Freiflache

.. ca. 150 m2 mit Ortbeton befestigte Freiflache

..zugewucherter Teilbereich mit Grundmauerresten ehem. baulicher Anlagen
..Wallaufschittungen mit Bauschutt u.a.

FRCIQMMOO®m>

——» offene Zufahrtsbereiche
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1 Angaben zur Auftragserteilung und zur Auftragsabwicklung

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuch- und Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Zweck der Gutachtenerstellung:

1.3 Angaben zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Informationen zum Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

ehem. LPG-Technikstltzpunkt (Altlastenstandort), heute noch
bebaut mit restlichen Gebaudeteilen, u.a. teilabgeranntes Werk-
stattgebaude mit angrenzenden massiven Lagerboxen/Garagen,
ehem. Birogebaude, Siloanlage

Obere DorfstraBe 15
01561 Priestewitz OT Bohla

Grundbuchamt Riesa

Grundbuch von BaBlitz, Blatt 283, BVNr. 1

Gemarkung Béhla b. GroBenhain, Flst. 61/7 (11.540 m?)
Obere DorfstraBe 15, Gebdude- und Freiflache

Amtsgericht Dresden
-Zwangsversteigerung-
RoBbachstraBBe 6
01069 Dresden

(Beschluss vom 17.09.2021)

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

01.02.2022
01.02.2022

Mit Schreiben vom 06.01.2022 wurde den Verfahrensbeteiligten
der Besichtigungstermin (01.02.2022, 10 Uhr) per Einschreiben
schriftlich bekannt gegeben.

Die Besichtigung wurde fristgeman durch die Sachversténdigen
durchgefuihrt. Der Eigentimer nahm am Besichtigungstermin
teil.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung fol-
gende Unterlagen zur Verfigung gestellt:

¢ Grundbuchauszug vom 23.09.2021

Von der Sachverstdndigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen zusatzlich beschafft:

e lizenzierte Karten (Ubersichtsplan, Ortsplan)
(vgl. Anlage 1)
e Auszug aus der Katasterkarte vom 11.01.2022
(vgl. Anlage 2)
o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des LK Meif3en
vom 31.01.2022 (vgl. Anlage 3)
e Auskunft aus dem Altlastenkataster des LK MeiBen vom
11.01.2022 (vgl. Anlage 4)
o Medienplane (Strom, Wasser, Telekom)

ehem. LPG-Technikstitzpunkt
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e Online-Portal der Denkmalschutzbehérde des Freistaates
Sachsen (http://denkmalliste.denkmalpflege.sachsen.de)

o Geoportal des Landkreises Mei3en mit den Themen Planen
und Bauen, Umwelt und Natur, Verkehr
(https://cardomap.idu.de/lramei/)

Hinzugezogene regionale Auswertungen:

o Bodenrichtwertkarte des Landkreises Mei3en
(aktueller Stichtag: 31.12.2020)

o Grundstlicksmarktbericht des Landkreises Mei3en
(aktueller Stichtag: 31.12.2018)

¢ Miet- und Pachtpreiskatalog des Landkreises Meif3en
(aktueller Stichtag: 31.12.2020)

o Gewerbemietspiegel der IHK Dresden 2020

1.4 Allgemeine Hinweise zum vorliegenden Gutachten

Die Beschreibung des Grundstiicks mit seinen baulichen Anlagen erfolgt auf der Basis der vorgenommenen
Besichtigung sowie den vorliegenden Unterlagen. Der beschreibende Teil soll einem Bietinteressenten bes-
tenfalls alle wichtigen Informationen zur Immobilie liefern.

Ggf. auf dem Grundstick ruhende ,6ffentliche Lasten werden in dieser Wertermittlung nicht wertmindernd
beriicksichtigt, d.h. es wird der diesbezlglich unbelastete Verkehrswert ermittelt. Ggf. wird davon ausgegan-
gen, dass diese noch offenen Forderungen bei der Aufteilung des Kaufpreises flir das diesbeziiglich unbe-
lastete Grundstiick an den Beitragsglaubiger (Gemeinde 0.a.) ausgeglichen werden.

In Abt. Il des Grundbuchs bestehende Eintragungen sind innerhalb der Marktwertermittlung in einem
Zwangsversteigerungsverfahrens nicht wertmindernd zu berlicksichtigten. Art und Umfang der mit den Ein-
tragungen im Zusammenhang stehenden Nutzungen sind jedoch im Gutachten anzugeben. Der Wert, um
den sich der Grundstlickswert bei tatséchlicher Berlicksichtigung mindern wiirde, ist zu berechnen und aus-
zuweisen.

Schuldverhéltnisse, die in Abteilung 11l des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt.

1.5 Besondere Hinweise zum vorliegenden Gutachten

Das Bewertungsgrundstiick ist als Altlastenverdachtsflache im Sachsischen Altlastenkataster unter der
Erfassungsnummer 85200999 registriert. Die Nutzung des Grundstiicks erfolgte seit 1965 bis 1992 als LPG-
Werkstatt mit Werkstattgebdaude fir Landwirtschaftsmaschinen und Tankstelle. Eine historische Erkundung
aus dem Zeitraum 1997/1998 liegt dem Gutachten als Anlage 4 bei. Bei Beibehaltung einer gewerblichen
Nutzung besteht kein Handlungsbedarf zur Altlastenbehandlung. TiefbaumaBnahmen sind ingenieurtech-
nisch zu begleiten. Sensiblere Nutzungen wéren genehmigungspflichtig. Die Siloanlage, erfasst unter der
Registriernummer 85200005 wurde nach Uberprifung aus dem Altlastenverdacht entlassen.

Entlang der nérdlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze wurden Walle vorrangig aus Bauschutt u.a. aufge-
schittet. In der Siloanlage selbst befindet sich Kies. Aufgrund des Wildwuchses auf dieser Grundstlcksteil-
flache mit einer Gesamtflache von ca. 3.500 m? ist im Rahmen dieser Wertermittlung eine umfangreiche
Bestandsaufnahme der lagernden Stoffe / Materialien nicht méglich. Informationen zu ggf. kontaminierten
oder speziell zu entsorgenden (teerhaltigen) Ablagerungen liegen nicht vor.

In diesem Gutachten wird einen Altlastenfreiheit dieser Ablagerungen unterstellt. Das Risiko héherer
Entsorgungskosten wird innerhalb der Marktwertermittlung als Risikopauschale insoweit wertmin-
dernd beriicksichtigt, wie es dem gewdéhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Vor einer vermégens-
maBigen Disposition sollte ggf. eine Erkundung der lagernden Massen durchgefiihrt werden.

Weitere Erlauterungen zu einer méglichen Nachfolgenutzung des Grundstiicks sind im Abschnitt 4 des Gut-
achtens zu finden.

ehem. LPG-Technikstitzpunkt Grundbuch von BaBlitz, Blatt 283, BVNr. 1
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Sachsen

Kreis: MeiBBen

Gemeinde/Ort: Priestewitz OT Boéhla

Uberdrtliche Entfernungen:
(vom Bewertungsobjekt,
vgl. Anlage 1)

Die Gemeinde Priestewitz mit ca. 3200 Einwohnern befindet
sich zwischen den GroBRRen Kreisstaddten MeiBen und GroBen-
hain, ca. 40 km nordwestlich der Landeshauptstadt Dresden.
Die Gemeinde mit ihren 22 Ortsteilen ist landlich gepragt. Die
Landwirtschaft stellt regional den Hauptwirtschaftszweig dar.

Priestewitz ist unmittelbar an der B 101 sowie der Bahnstrecke
Dresden-Hoyerswerda, Dresden-Cottbus, Dresden-
Elsterwerda-Biehla sowie Dresden-Leipzig gelegen. Ein ortsei-
gener Bahnhof mit Busanbindung ermdglicht die schnelle Er-
reichbarkeit aller nachstgelegenen Mittelzentren sowie der Lan-
deshauptstadt.

Einkaufsmdglichkeiten bestehen im Gemeindegebiet kaum.
Dreh- und Angelpunkt der regionalen Versorgung sind die Stad-
te MeiBen oder GroBenhain.

Der Ortsteil Boéhla befindet sich ca. 10 km stddstlich von Pries-
tewitz in Richtung GroBdobritz, Weinbdhla. Bdhla ist dem land-
lichen Raum zugehdrig und dérflich gepragt. Einkaufsmdglich-
keiten sind innerorts nicht vorzufinden. Die Anwohner sind auf
den PKW oder den OPNV angewiesen. Es besteht Anbindung
an die Regionalbahn 31 und den Regionalexpress 15, 18 und
50 ab BaBlitz nur 2,5 km entfernt. Eine Buslinie der Linie 463
befindet sich unmittelbar am Bewertungsgrundstick.

Nachstgelegene Mittelzentren:
GroBenhain-Stadtzentrum (ca. 8 km entfernt)
MeiBen-Stadtzentrum (ca. 10 km entfernt)
Radeburg (ca. 16 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dresden-Stadtzentrum (ca. 30 km entfernt)

Nachstgelegene BundesstralBe:

B 101 (MeiBBen - GroBenhain - Elsterwerda, ca. 2,5 km entfernt)

Nachstgelegene Autobahnzufahrt:

Radeburg auf A 13 (Dresden — Berlin)
(ca. 16 km entfernt)

Nachstgelegener Bahnhof:

BaBlitz (RE31, 15, 18 und 50, ca. 2,5 km entfernt)

Néachstgelegener Flughafen:

Dresden-Klotzsche (ca. 22 km entfernt)

ehem. LPG-Technikstitzpunkt
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2.1.2 Mikrolage
(vgl. Anlage 1)

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich im Kreuzungsbereich Obere DorfstraBe / Gro3dobritzer StraBe als
Eckgrundstiick in &stlicher Randlage des Ortsteiles Bohla in unmittelbarer Nachbarschaft zu einer Ferkel-
mastanlage. Das Grundstlck ist sowohl tber die Obere DorfstraBe als auch Uber die GroBdobritzer StraBe
straBenseitig erschlossen. Im Westen grenzt die dorfliche Wohnbebauung in Form groBer und kleinerer Hof-
stellen in zweigeschossiger Bauweise an.

Zusammenfassende Lageeinschatzung: 1c-Geschéftslage (dorfliche Randlage)

2.2 Gestalt/ Form / Topographie

Gestalt, Form, Topographie: mittlere Breite: ca. 155 m
(vgl. dazu auch Anlage 2) mittlere Tiefe: ca. 74 m
GréBe: 11.540 m?
unregelmanige , L-férmige Grundstlicksform
Topographie: Gelandeoberflache von Norden nach Siiden leicht
abfallend

2.3 ErschlieBung, Grenzverhiltnisse, Baugrund, Altlasten etc.

StraBenart/ StraBenausbau: Obere DorfstraBBe:
innerértliche HauptstraBe/Durchfahrtsstral3e
Fahrbahn aus Bitumen, keine Gehwege, keine Parkplatze im
StraBenrandbereich

GroBdobritzer StraBe:

innerdrtliche HauptstraBe/Durchfahrtsstra3e

Fahrbahn aus Bitumen, keine Gehwege, keine Parkplatze im
StraBenrandbereich

Anschlisse an Versorgungsleitungen Versorgung:
und Abwasserbeseitigung/ e Strom

(Versorgungsleitung in der StraBBe, kein Hausanschluss)

e Trinkwasser
(Versorgungsleitung in der StraBe, kein Hausanschluss;
ehem. 2 Anschliisse im Bereich des ehem. Werkstattgebau-
des sowie im ndérdlichen Grundstiicksteil)

e Telefon
(Versorgungsleitung in der StraBe, kein Hausanschluss;
ehem. 2 Anschllisse im Bereich des ehem. Werkstattgebau-
des sowie nahe des ehem. Blirogebaudes)

Grenzverhaltnisse: Entsorgung:
¢ zentrale Abwasserentsorgung
(Versorgungsleitung in der Stral3e, kein Hausanschluss)

keine Grenzbebauung; keine Uberbauten, Grundstiick ohne
Einfriedung; entlang der nérdlichen und éstlichen Grundstiicks-
grenze jeweils Wall mit Bauschutt aufgeschittet; zur GroB-
dobritzer StraBe Grundstiick umfassend offen gehalten; zur
Oberen Dorfstraf3e teils mit mobilem Bauzaun eingefriedet

Baugrund, Grundwasser: gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; normaler Grund-
(soweit augenscheinlich ersichtlich): wasserspiegel
ehem. LPG-Technikstitzpunkt Grundbuch von BaBlitz, Blatt 283, BVNr. 1
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Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkungen:

Bodenordnungsverfahren:

Grundbuchlich nicht gesicherte
Rechte und Lasten:

Hinweis:

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Das Bewertungsgrundstick ist als Altlastenverdachtsflache
im Séachsischen Altlastenkataster unter der Erfassungsnummer
85200999 registriert (vgl. Anlage 4).

Die Nutzung des Grundstlicks erfolgte seit 1965 bis 1992 als
LPG-Werkstatt mit Werkstattgebdude fir Landwirtschaftsma-
schinen und Tankstelle. Eine historische Erkundung aus dem
Zeitraum 1997/1998 liegt dem Gutachten als Anlage 4 bei. Bei
Beibehaltung einer gewerblichen Nutzung besteht kein Hand-
lungsbedarf zur Altlastenbehandlung. TiefbaumaBnahmen sind
ingenieurtechnisch zu begleiten. Sensiblere Nutzungen waren
genehmigungspflichtig.

Die Siloanlage, erfasst unter der Registriernummer 85200005
wurde nach Uberprifung aus dem Altlastenverdacht entlassen.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 23.09.2021 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von BabBlitz, Blatt 283 folgende Eintragung:

Abt. 1I/1:
gelbéscht
Abt. 1I/2:
Zwangsversteigerungsvermerk; eingetragen am 22.09.2021

Der Grundbuchauszug ist dem vorliegenden Gutachten
nicht beigefiigt. Er kann im Zwangsversteigerungstermin
eingesehen werden.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs sind im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsgutachtens nicht wertmindernd in Abzug
zu bringen. Es ist jedoch mitzuteilen inwieweit und in welchem
Umfang diese ausgelibt werden. Der Werteinfluss bei tatsachli-
cher Berlicksichtigung der Eintragung ist dem Gericht geson-
dert mitzuteilen.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen.

Parallel zur Oberen DorfstraBe mit einem StraBenabstand von
ca. 1 m fihrt auf einer Lange von ca. 80 m eine Stromfreilei-
tung sowie eine Stromerdkabel entlang (vgl. Anlage 5, Bild 27).
Der Leitungsplan des Versorgungstragers liegt der Sachver-
stédndigen vor. Leitungsrechte wurden bisher grundbuchlich
nicht gesichert.

Sonstige, grundbuchlich nicht gesicherte Rechte und Lasten
wurden im Rahmen der Recherche zum Bewertungsgrundstiick
nicht bekannt.

ehem. LPG-Technikstitzpunkt
Obere DorfstraBe 15, 01561 Priestewitz OT Boéhla
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Betreffs des Flst. 61/7 der Gemarkung Béhla b. GroBenhain
Baulastenverzeichnis: besteht It. Auskunft des Landkreis MeiBen vom 31.01.2022
keine Baulasteneintragung (vgl. Anlage 3).

Denkmalschutz: Fir das FIst. 61/7 der Gem. Bodhla b. GroBenhain bestehen
keine denkmalschutzrechtlichen Belange.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Das Flurstiick 61/7 der Gemarkung Béhla b. GroBenhain ist im
Flachennutzungsplan/ Flachennutzungsplan der Gemeinde Priestewitz als Sonderbau-
Bebauungsplan: flache (S) mit landwirtschaftlicher Produktion (LP) ausgewiesen.

Das Flurstick 61/7 ist dem AuBenbereich zuzuordnen. Die Zu-
lassigkeit baulicher Vorhaben richtet sich hier nach § 35
BauGB.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (gemaB § 3, Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstiicksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstick ist beziiglich der Beitrdge und Ab-
gaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB beitrags-
und abgabenfrei, jedoch kommunalabgabenpflichtig.

2.7 Nutzung zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2022

Die Unterstellhalle des ehem. Werkstattgebaudes ist auf mindlicher Basis als Unterstellméglichkeit fir land-
wirtschaftliche Anbaugerate vermietet. Lt. Eigentimer gibt es keinen schriftlichen Mietvertrag. Gleiches gilt
far die noérdliche, asphaltierte Grundstiicksteilflache an der Oberen DorfstraBe. Diese dient als Freilagerfla-
che. Alle sonstigen baulichen Anlagen und befestigten Freiflachen sind unvermietet. In den offenen Lager-
boxen des ehem. Werkstattgebaudes stehen 2 Traktorhadnger, deren Eigentimer der Sachverstandigen nicht
bekannt ist. Ein GroBteil der anderen Lagerboxen sind vermillt und leerstehend.

Im &stlichen und nérdlichen Grundstiicksteil um das Silo sind Bauschuttablagerungen vorzufinden. Im Silo
selbst befinden sich Kiesablagerungen. Dieser gesamte Grundstiicksbereich ist verwildert und zugewach-
sen.
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3 Beschreibung der baulichen Anlagen und AuBenanlagen

3.1 Kurzbeschreibung ehem. Reparaturwerkstatt mit Unterstellhalle:

e teilabgebranntes, urspriinglich massiv errichtetes Gebaude mit zweigeschossigem Kopfbau und
dreiseits offener Unterstellhalle in Holzstdnderkonstruktion; massiver Westgiebel des Gebdudes
noch vorhanden

e Bj. um 1965, Unterstellhalle méglicherweise auch vor 1965; Brand 2015

e noch vorhandenes flaches Satteldach mit Welleterniteindeckung im Bereich der Unterstellhalle und
des Kopfbaus
BetonfuBBboden
Kopfbau mit einfachen Betonfenstern

e keine Medien

Als Uberbleibsel der ehem. Reparaturwerkstatt ist ausschlieBlich nur noch die Unterstellhalle nutzbar. Auf-
grund des Brandes im Jahr 2015 ist der Dachbereich zum ehem. Werkstattgebaude beschadigt. Der massi-
ve Kopfbau hat seine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer erreicht. Vom abgebrannte Teil des Werkstatt-
gebdudes sind nur noch BetonfuBboden und Westgiebel vorhanden.

3.2 Kurzbeschreibung Lagerboxen:

e an die ehem. Reparaturwerkstatt angrenzende Lagerboxenanbauten in Doppelreihe (Ansichtsform
und GréBe wie Reihengaragen)

e Bj.um 1965

e eingeschossige Massivbauten mit massiven, bitumengedeckten Flachdachern

o nordliche Langsseite mit 6 geschlossene Einzellagerboxen/Einzelgaragen und 2 einseitig offenen
Doppelgaragen

 sidliche Reihe in gleicher Lange (vermutlich ebenfalls 10 Boxen) in der Ortlichkeit umfassend zuge-
wachsen und nicht erkennbar

¢ einfache Betonfenster sowie zweiflliglige Stahltore in den Zufahrtsbereichen

e BetonfuBbdden

e keine Medien

Die Lagerboxen in Reihe mit ihrer Nutzbarkeit als Einzel- und Doppelgaragen haben ihre Gesamtnutzungs-
dauer weitestgehend erreicht. InstandhaltungsmaBnahmen wurden seit vielen Jahren an diesen baulichen
Anlagen nicht mehr durchgefihrt. Es bestehen vereinzelt erhebliche Schadstellen an der Dachhaut und so-
mit Einregnungen. Einzelne Lagerboxen der nérdlichen Reihe stehen offen. Hier sind Millablagerungen
erkennbar.

3.3 Kurzbeschreibung Biirogebaude:

eingeschossiger kleiner Ziegelbau (5 x 6 m) mit bitumengedecktem, massivem Pultdach
Bj. vermutlich um 1965 und Erweiterung mit Umnutzung zum einfachen Blirogebdude 1994
Mischmauerwerk, Uberwiegend unverputzt

einfache Holzfenster

BetonfuBBboden

keine Medien

Standort der ehem. Tankstelle, welche 1993 riickgebaut wurde (Altlastenverdacht)

Das zuletzt als Biiro genutzte Gebaude hat seine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer erreicht. Es steht
seit Jahren leer.

3.4 Kurzbeschreibung Siloanlage:

e Ublicher Massivbau aus Waschbetonplatten
e ca. 15x43m

Das ehem. fiir landwirtschaftliche Zwecke errichtete Silo hat seit Jahren keine Nutzung mehr. Lt. Auskunft
des Eigentiimers befinden sich Kiesablagerungen im Silo.

ehem. LPG-Technikstitzpunkt Grundbuch von BaBlitz, Blatt 283, BVNr. 1
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3.5 Wesentliche AuBenanlagen:

e ca. 1.000 m? mit Ortbeton befestigte Freilagerflache ohne Einfriedung entlang der GrofB3dobritzer
StraBBe

e ca. 150 m? Ortbetonflache mittig auf dem Gelande

e ca. 400 m2 asphaltierte Freiflache an der Oberen DorfstraBe im nérdlichen Teilbereich des Grund-
stlicks

o Ubergabeschacht an der Oberen DorfstraBe im nérdlichen Teilbereich des Grundstiicks

Die AuBenanlagen des Grundstiicks sind einfach gestaltet und zum Uberwiegenden Teil verwahrlost und
zugewachsen. Entlang der nérdlichen und &stlichen Grundstiicksgrenze sowie um das Silo bestehen erheb-
liche Bauschuttablagerungen in Form von aufgeschitteten Wallanlagen. In Teilbereichen befinden sich auch
Grundmauerreste ehem. baulicher Anlagen. Das Grundstiick ist zum Uberwiegenden Teil nicht eingefriedet.

4 Zusammenfassung der Vermarktungsfaktoren

Standortfaktoren:

e Lage im landlichen Raum der Gemeinde Priestewitz

¢ Ortsrandlage in unmittelbarer Nahe zu einer Mastanlage sowie zur bebauten Ortslage Bohla
e Eckgrundstiick Obere DorfstraBe / GroBdobritzer StraBe

e bauplanungsrechtliche Lage im AuBBenbereich (§ 35 BauGB)

Objektfaktoren:

¢ ehem. Technikstiitzpunkt der LPG mit Reparaturwerkstatt, Silo, Tankstelle (Nutzung 1965 — 1990)

e 1993 Rickbau der Tankstelle und gewerbliche Nutzung des Grundstiicks als Containerdienst und
Schrotthandel

¢ heute noch vorhandene bauliche Anlagen:

o Teile der ehem. Reparaturwerkstatt mit Unterstellhalle (Bj. 1965, in Teilen alter) nebst

o angrenzende massive Lagerboxen (Bj. um 1965 oder spater, ca. 20 massive Bo-
xen/Garagen in Doppelreihe)

o kleines massives Blrogebdaude mit einfachster Ausstattung am Standort der ehem.
Tankstelle (Bj. 1965 und Erweiterung um 1994)

o Siloanlage (Bj. 1965, ca. 15x43 m)

o ca. 1.000 m2 mit Ortbeton befestigte Freiflache an der GroBdobritzer Strale

o ca. 400 m? asphaltierte Freiflache an der Oberen Dorfstral3e

e (berwiegend Leerstand sowie Verwahrlosung des Geléndes seit 1995; Brand des Werkstattgebau-
des im Jahr 2015

¢ keine Hausanschllisse an Ver- und Entsorgungsmedien (Medien in der StraBBe liegend)

¢ keine schriftlichen Miet-/Pachtvertrage (It. Eigentiimer nur mindliche unentgeltliche Mietvereinbarun-
gen far die nérdliche Freilagerflache und die Unterstellhalle)

¢ Altlastenstandort aufgrund der urspriinglichen Nutzungshistorie als Werkstatt nebst Tankstelle
(kein Gefahrdungspotential; kein Handlungsbedarf bei bleibender gewerblicher Nutzung)

o erhebliche Bauschuttablagerungen als Wallanlagen entlang der nérdlichen und éstlichen Grund-
stlicksgrenze (Dimension, Material sowie mégliche Schadstoffbelastung nicht benennbar; tiefgreifen-
de Erkundung ggf. notwendig)

Zusammenfassende Markteinschatzung zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2022:

Standortqualitat: einfach
Objektqualitat: einfach
Drittverwendung / Vermietbarkeit: nur branchenspezifisch

(Bauunternehmen/ Baudienstleister,
Unternehmen der Landwirtschaft)

Objektrisiko: Uberdurchschnittlich
(Altlastenstandort im AuBenbereich)
Verkauflichkeit: unterdurchschnittlich
ehem. LPG-Technikstitzpunkt Grundbuch von BaBlitz, Blatt 283, BVNr. 1
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5 Marktwertermittlung

Nachfolgend wird der Marktwert fir den ehem. LPG-Technikstiitzpunkt
Obere DorfstraBe 15 in 01561 Priestewitz OT Béhla
zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 01.02.2022 ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
BaBlitz 283 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Béhla b. GroBenhain 61/7 11.540 m?

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

5.1.1 Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnis-
se zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im ndchsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
grundsétzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

5.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e  Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt vor
herrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e  Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhéngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das zwei-
te Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu er-
mitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrs-
werts heranzuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittiungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstlicks-
markt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen zur Verfi-
gung stehen.

5.1.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert
der Gebaude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).
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Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskauf-
preisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bewertung des bebauten Gesamtgrundstlicks

Das Grundstiick z&hlt im eigentlichen Sinne zu den Liquidationsobjekten Der derzeitige Zustand bzw. die
derzeitigen Nutzungsmdglichkeiten der baulichen und sonstigen Anlagen lassen keine anderweitige wirt-
schaftliche (Um)Nutzung zu.

ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA, Entwurf vom 22.12.2021
8.(3).3 Zu Ligquidationsobjekten (§ 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3):
»Yon einer fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit einer baulichen Anlage ist insbesondere auszugehen,

- wenn sie aus tatsdchlichen Grinden, z.B. aufgrund von Méngeln und Schdden der Bausubstanz,
ungeeigneter Lage oder aus rechtlichen Griinden nicht genutzt werden kann und die Nutzbarkeit
nicht in wirtschaftlich vertretbarer Weise herbeigefihrt werden kann,

- wenn eine erhebliche Unterausnutzung vorliegt und eine Anpassung der Bebauung oder Nutzung
rechtlich oder tatsdchlich nicht méglich oder sie wirtschaftlich nicht vorteilhaft ist.”

Aus diesen Griinden wirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer vorhandene bauliche und sonsti-
gen Anlagen, welche o.g. Kriterien aufweisen, mdglichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie be-
misst sich deshalb nach dem Ublicherweise um die Ublichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl.
§ 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21).

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemaB nachfolgendem Bewertungsmo-
dell:

Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
— Freilegungskosten

+ Freilegungserlése (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederver-
wertbare Bauteile etc.))

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich bauplanungsrechtlich im AuBenbereich. Die Zulassigkeit baulicher
Vorhaben richtet sich nach § 35 BauGB, d.h. die Bebaubarkeit des Grundstiicks ist eingeschrankt. Beste-
hende Gebaude haben Bestandsschutz. Ein zukiinftiger Eigentimer wird daher genau abwagen inwieweit
eine Neubebauung des Grundstiicks mdglich wére oder ob die alte Bausubstanz wieder instandgesetzt wer-
den musste zum Erhalt der baulichen Nutzbarkeit.

Aus diesem Grund erfolgt abweichend zur Ublichen Vorgehensweise keine Berlcksichtigung von Freile-
gungskosten, da der Grundstliicksmarkt hier diesen keinen Werteinfluss beimisst. Das Grundstiick ist einge-
schrankt drittverwendungsféhig und vorrangig fir Baudienstleister / Bauunternehmen als Bauhof etc. unter
Einhaltung des Bundesimmissionsschutzgesetztes nutzungsfahig. Dieser Kaufinteressentenkreis misst evtl.
Abrisskosten kein wertminderndes Kriterium bei.

5.2 Bodenwertermittlung
Fir vergleichbare Grundstiicke liegen keine aktuellen Vergleichskaufpreise vor.

In der Lage des Bewertungsgrundstlicks ist seitens des drtlichen Gutachterausschusses ein Bodenrichtwert
fr landwirtschaftliche Produktionsflachen im AuBenbereich per 31.12.2020 von durchschnittlich 6,00 €/m?
(Spanne 4,00 — 16,00 €/m? je nach Lage) verdffentlicht. Gewerbealtstandorte in den umliegenden Ortsteilen
der Gemeinde Priestewitz liegen vom Bodenpreisniveau zwischen 7 - 10 €/m2.

Als Basis der Bodenwertermittlung wird der regional tbliche Quadratmeterpreis von 10 €/m? fir Gewerbealt-
standorte in Innenbereichslage angesetzt. Zusétzlich erfolgt eine Anpassung an die bauplanungsrechtliche
Lage im AuBenbereich und das damit verbundene eingeschrénkte Baurecht.
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beitragsfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

10,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Erlauterung

Stichtag 31.12.2020 01.02.2022 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 10,00 €/m?
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
Flache (m2) keine Angabe 11.540 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land im X 0,70
AuBenbereich
vorlaufiger objektspezifisch angepasster = 7,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 7,00 €/m?
Flache x  11.540 m2
beitragsfreier Bodenwert = 80.780,00 €
rd. 80.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2022 insgesamt 80.800,00 €.

5.3 Liquidationswertverfahren

Bodenwert 80.800,00 €
Freilegungskosten/-erlése insg. + 0,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = 80.800,00 €

(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. § 43 ImmoWertV)

vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren
Marktanpassungsfaktor * x

80.800,00 €
0,80

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert =
nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -

64.640,00 €

20.000,00 €

Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren
rd.

44.640,00 €
45.000,00 €

* Das Grundstlick ist im Hinblick auf die Objektart und ObjektgroBe nur eingeschrankt drittverwendungsfa-
hig. Es bietet sich als Nachfolgenutzung vorrangig der Bausektor oder der Landwirtschaftssektor an. Auf-
grund der langen Leerstandsphase ist flr die Wiederaufnahme der urspriinglichen oder aber einer neuen
Nutzung eine Genehmigung nach § 4 BImSchG erforderlich. Das Grundstlck ist dementsprechend einge-
schrankt am Markt handelbar. Aus diesem Grund erfolgt nach sachverstdandigem Ermessen ein Marktab-

schlag von 20 %.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -20.000,00 €

*  geschétzte Entsorgungskosten unter Beachtung der  -10.000,00 €
Wiederverkauflichkeit von Recycling (vgl. Erlaute-
rungen im Abschnitt 1.5)

* Risiko einer nicht bestehenden Altlastenfreiheit von -10.000,00 €
Teilbereichen der lagernden Stoffe

(vgl. Erlauterungen im Abschnitt 1.5)
*  Altlastenverdachtsflache 0,00 €

Summe -20.000,00 €

5.4 Marktwert
Der Marktwert fir den ehem. LPG-Technikstlitzpunkt Obere DorfstraBe 15 in 01561 Priestewitz OT Bohla

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
BaBlitz 283 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Béhla b. GroBenhain 61/7 11.540 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 01.02.2022 mit rd.

45.000,00 €

(in Worten: fiinfundvierzigtausend Euro)
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder ihren Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

MeiBen, den 13. Mai 2022

Dipl.-Ing. (FH) Katja Ehrlich
Sachversténdige fur Markt- und Beleihungswertermittlung
von Immobilien nach DIN EN ISO/IEC 17024

! Der urspriinglich als LPG-Technikstiitzpunkt genutzte Teilbereich des Grundstiicks ist als Altlastenverdachtsflache im SALKA regis-
triert. Der Altlastenverdacht bezieht sich vorrangig auf die Flache der ehem. Tankstelle (heutiges Biirogebdude) und das ehem. Werk-
stattgebaude. Es besteht kein Handlungsbedarf bei weiterer gewerblicher Nutzung des Grundstiicks. Tiefbauarbeiten sind ingenieur-
technisch zu begleiten. Der Bereich um die Siloanlage und die Siloanlage selbst sind vom Altlastenverdacht entlassen. Im Hinblick auf
die eingeschrénkte Drittverwendung des Grundstlicks vorrangig fir Bauunternehmen / Baudienstleister hat die Eintragung im Altlas-
tenkataster i.d.R. keinen Werteinfluss auf den Marktwert solange kein Handlungsbedarf zur Altlastensanierung besteht. Betreffs des
Altlastenverdachts erfolgt daher keine zuséatzliche Wertkorrektur.

ehem. LPG-Technikstitzpunkt Grundbuch von BaBlitz, Blatt 283, BVNr. 1
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Scha-
denersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrl&ssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die
Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung
auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Die Haftung flr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachten-
bearbeitung bezogen oder tbermittelt werden, ist auf die Hohe des flir den Auftragnehmer mdéglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
2.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.)
und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden.

ehem. LPG-Technikstitzpunkt Grundbuch von BaBlitz, Blatt 283, BVNr. 1
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeu-
gung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber (Hrsg.): Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-

bewertung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-
ckelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa Version 36.22.1” (Stand Januar 2022) erstellt.

ehem. LPG-Technikstitzpunkt Grundbuch von BaBlitz, Blatt 283, BVNr. 1
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Anlagen

1 Lizenzierte Karten
Ubersichtskarte, Stadtplan

2 Liegenschaftskarte

3 Baulastauskunft

4  Altlastenauskunft

5 Fotodokumentation

6 Flachenberechnungen

Der digitalen Fassung des Gutachtens sind aus Datenschutzgriinden nur die Anlagen 5 und 6 beigeflgt.
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Fotodokumentation vom 01.02.2022

(14 Seiten)
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Fotoaufnahmen vom 01.02.2022

Obere DorfstraBe 15 01561 Priestewitz OT Bohla

T

N

\=
"

o

7

X%

Bild 1: StraBenansicht des ehem. Werkstattgebdudes mit Unterstellhalle
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Bild 2: Nordansicht des ehem. Werkstattgebaudes mit Unterstellhalle
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Bild 3: Nordansicht des ehem. Werkstattgebaudes mit Unterstellhalle
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Bild 4: Stidansicht des ehem. Werkstattgebéudesit Unterstellhalle
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Fotoaufnahmen vom 01.02.2022
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Bild 7: Blick in eine der offenen

Bild 8:
Blick in eine der offenen
nérdlichen Lagerboxen
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Bild 10: S[]ansicht der sudlichen Reihe (zugewachsenen) Laerboxen
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Fotoaufnahmen vom 01.02.2022
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Bild 12: Zweiachshanger mit Aufbau neben dem Blirogebaude
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Fotoaufnahmen vom 01.02.2022

Bild 14: Freiflache vor der sudlichen Reihe Lagerboxen / Blick von Westen in Richtung der Siloanlage
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Fotoaufnahmen vom 01.02.2022

Bild 15: Blick von Osten in die Siloanlage

Bild 16: Grundsticksteilflache 6t|ih der Siloanlage
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Bild 17: Wall entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze

Bild 18: Wall entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze
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Bild 19: befestigte Freiflache an der GroBdobritzer StraBe sidlich der Siloanlage

Bild 20: befestigte Freiflache an der GroBdobritzer StraBe sidlich der Siloanlage



Fotoaufnahmen vom 01.02.2022

Bild 21: aufgeschiitteter Bereich entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze /
Blick von der oberen DorfstralBe

Bild 22: befestigte Freiflache an der Oberen DorfstraBe / nérdlicher Grundstiicksteil

Seite 11



Fotoaufnahmen vom 01.02.2022
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Bild 24: befestigte Freiflache an der Oberen DorfstraBe / nérdlicher Grundstiicksteil

Seite 12
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Fotoaufnahmen vom 01.02.2022

Bild 26: Ubergabeschacht an der Oberen DorfstraBe / ehem. Wasseranschluss
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Fotoaufnahmen vom 01.02.2022

Bild 27:
Zufahrtsbereich von der Oberen
DorfstraBBe / Stromfreileitung
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Flachenberechnungen der Sachverstandigen

(3 Seiten)



Uberschligige Berechnung der Gebaude-Grundflache

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebaude: Silo, Obere DorfstraBe 15, 01561 Bohla

Die Berechnung erfolgt aus

[] FertigmaBen

] RohbaumaBen
[] Fertig- und RohbaumaBen
X] UberschlagsmaBen

auf der Grundlage von

[] értlichem AufmaR
[] Bauzeichnungen
[] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen
X Medienplan Telekom

Ifd. | Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m2)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a oder b | Bereich a | Bereich b | Bereich ¢
Silo + 1,00 43,000 15,000 a 645,00
Summe | 645,00 ] | m2
Brutto-Grundflache (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 645,00 m?




Uberschligige Berechnung der Gebaude-Grundfliche

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebaude: Blrogebaude, Obere DorfstraBe 15, 01561 Bdhla

Die Berechnung erfolgt aus

[] FertigmaBen

] RohbaumaBen
[] Fertig- und RohbaumaBen
X] UberschlagsmaBen

auf der Grundlage von

[] értlichem AufmaR
[] Bauzeichnungen
[] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen
X] Medienplane

Ifd. | Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m2)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a oder b | Bereich a | Bereich b | Bereich ¢
EG + 1,00 5,000 6,000 a 30,00
Summe 30,00 | | m2
Brutto-Grundflache (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 30,00 m?2




Uberschligige Berechnung der Gebaude-Grundfliche

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebaude: Werkstattgebdude mit Lagerboxen, Obere DorfstraBe 15, 01561 Bdhla

Die Berechnung erfolgt aus

[] FertigmaBen

] RohbaumaBen

[] Fertig- und RohbaumaBen

X] UberschlagsmaBen

auf der Grundlage von

[] értlichem AufmaR

[] Bauzeichnungen

[] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen
X] Katasterkarte / digitales Luftbild

Ifd.

Geschoss /

Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m2)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a oder b | Bereich a | Bereich b | Bereich ¢
1 | Lagerboxen Siid + 1,00 21,000 6,500 a 136,50
2 | Lagerboxen Sid + 1,00 14,000 9,000 a 126,00
3 | Lagerboxen Nord + 1,00 36,000 4,000 a 144,00
4 | Unterstellhalle + 1,00 14,000 16,000 a 224,00
Summe | 630,50 | m?
Brutto-Grundflache (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 630,50 m?2




