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Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse 

 

" Kurzbeschreibung 
 

- Grundbuchstand: Grundbuch von Bernburg (Grundbuchamt Bernburg), Blatt 12460, 
BV Nr. 1: Gemarkung Bernburg, Flur 19, Flurstück 186/39 zur Größe 
von 645 m² 

- Objektart: Einfamilienhausgrundstück mit einer Doppelhaushälfte 

- Lage: Neubornaer Straße 24 in 06406 Bernburg (Saale) OT Neuborna; 
in zentraler Lage des OT Neuborna belegen; Anbindung an die Kinder-
tagesstätte und den ÖPNV (Bus) in fußläufiger Entfernung; Einschät-
zung als mittlere Wohnlage 

- Bebauung: Einfamilienhaus: als Doppelhaushälfte einseitig angebaut errichtet; Tei-
lunterkellerung, Erdgeschoss, überwiegend ausgebautes Dachgeschoss 
(ein teilweise vorhandener Spitzboden ist nicht zugänglich); Mauer-
werksbauweise; Baujahr vermutlich um 1933, mit vereinzelten Instand-
setzungen und Modernisierungen vermutlich um 1995 (insbesondere 
Fenster, Dachhaut, Teile der Elektroinstallation); augenscheinlich seit 
vielen Jahren nicht mehr instand gehalten und auch bis zum Nutzungs-
ende 2018 augenscheinlich allenfalls nur vereinzelt instand gehalten; 
ca. 72 m² anrechenbare Wohnfläche (4 Zimmer, Küche, Windfang, Die-
le, Lagerraum); eine angemessene/ zeitgemäße Nutzbarkeit ist nicht 
mehr gegeben, da umfangreiche Ausbaugewerke und auch Teile der 
Rohbaugewerke alters-/ nutzungsbedingt verbraucht, schadhaft und 
nicht mehr zeitgemäß sind (auch im Hinblick auf die nicht vorhandene 
Sanitärausstattung), so dass für eine angemessene Nutzung des Gebäu-
des eine grundlegende Instandsetzung und Modernisierung (Sanierung) 
erforderlich ist  

Anbau: teilweise angebaut errichtet; nur Erdgeschoss (teilweise jedoch 
mit Lagerboden); Mauerwerksbauweise; Baujahr vermutlich um 1933, 
mit allenfalls sehr vereinzelten Instandsetzungen nach 1990; auch in 
Ansehung des eingeschätzten Bau- und Nutzungsalters bereits deutlich 
überdurchschnittliche Gebrauchsspuren, Mauerwerks- und Fugenschä-
den; augenscheinlich seit vielen Jahren nicht mehr instand gehalten und 
nur noch eingeschränkt funktionstüchtige Bauteile; als Nebengebäude 
allenfalls noch eingeschränkt nutzbar 

- Erschließung: Anliegerstraße >Neubornaer Straße< nach Südosten leicht ansteigend, 
mit Schwarzdecke befestigt, beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus 
Betonpflaster bzw. Schwarzdecke, beidseitig Grünstreifen mit Bäumen, 
Straßenbeleuchtung; Kfz-Abstellmöglichkeiten entlang der Anlieger-
straße in begrenztem Umfang einseitig am Straßenrand sowie auf dem 
augenscheinlich befahrbaren Grundstück entsprechend nutzbare Frei-
flächen in hinreichendem Umfang; Versorgungsmedien: Elektroenergie, 
Trinkwasser, Telekommunikation (Erdgas liegt in der Anliegerstraße, 
noch ohne Grundstücksanschluss); Entsorgung von Schmutzwasser und 
Fäkalien sowie Regenwasser in das Netz der öffentlichen Kanalisation 

- Nutzung: das Grundstück mit seiner Bebauung ist seit 2018 vollständig ungenutzt 
bzw. leer stehend 
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" Zusammenstellung der wesentlichen Werte 
 

- Bodenwert (Ziffer 6): 29.000 ¬  

- Vergleichswert (Ziffer 7): 45.000 ¬  

- Verkehrswert (Ziffer 8): 45.000 ¬ (625 ¬/m² bei ca. 72 m² anrechenbarer 
Gesamtwohnfläche) 

- Werteinfluss Lasten/ Beschränkungen (Ziffer 9): -----  
- Zeitwert des Zubehörs usw. (Ziffer 10):  -----  
 
 
 
 

" Erhobene Angaben für das Zwangsversteigerungsgericht  
 

a) Mieter, Pächter, Nutzer, Verwalter n. d. WEG (vgl. Ziffern 2.1, 2.11) 
³ das Grundstück mit seiner Bebauung ist seit 2018 vollständig ungenutzt bzw. leer ste-

hend 
³ Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhältnisse bestehen nicht 
³ kein Wohnungseigentum, mithin kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz 

b) Führung eines Gewerbebetriebes (vgl. Ziffer 2.11): 
³ nein, da vollständig ungenutzt bzw. leer stehend 

c) besteht Verdacht auf Hausschwamm (vgl. Ziffer 4.1.4): 
³ wurde augenscheinlich nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzer-

störende Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden 

d) baubehördliche Beschränkungen, Beanstandungen oder Auflagen (vgl. Ziffern 2.5, 2.6): 
³ beim zuständigen Bauordnungsamt des Salzlandkreises sind aktuell keine baubehördli-

chen Beschränkungen, Beanstandungen oder Auflagen ersichtlich und m. E. auch nicht 
zu erwarten 

³ allenfalls ortsübliche Beschränkungen aufgrund der Lage im Naturpark >Unteres Saale-
tal< 

e) Zubehör, Bestandteile, Scheinbestandteile, Dritteigentum, Maschinen etc. (vgl. Ziffer 10): 
³ Zubehör wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt 
³ alle bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden in der Wertermittlung be-

rücksichtigt 
³ Scheinbestandteile wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt 
³ Dritteigentum wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt 
³ Maschinen und Betriebseinrichtungen wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt 

f) Lasten und Beschränkungen (vgl. Ziffern 2.3, 9): 
³ dinglich gesichert: Zwangsversteigerungsvermerk 
³ nicht grundbuchgesichert: wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt 

g) Inhalt des Baulastenverzeichnisses (vgl. Ziffer 2.4): 
³ eintragungsfrei 

h) vom Grundbuchbeschrieb abweichende Gegebenheiten (vgl. Ziffer 2.1): 
³ wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt 

i) grundstücksbezogene Versicherungen (vgl. Ziffer 2.13): 
³ den Antragstellern liegen dahingehend keine Unterlagen vor und die Antragsgegnerin 

teilte mit, dass keine grundstücksbezogenen Versicherungen bestehen sollen 
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1 Vorbemerkungen  

 
 

1.1 Auftraggeber und Zweck des Gutachtens 
 

Die Beauftragung des Verkehrswertgutachtens erfolgte durch das Zwangsversteigerungsge-
richt beim Amtsgericht Bernburg.  
 

Zur Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren soll ein schriftliches Verkehrswertgut-
achten, für das auf dem Deckblatt näher bezeichnete, Wertermittlungsobjekt erstattet werden.  
 

Der Gutachtenauftrag umfasst gemäß Verfügung zum Beschluss auch die dort bezeichneten 
Recherchen und Maßgaben, die im fortlaufenden Text und zusammengefasst auf den Seiten 2-
3 des Gutachtens aufgeführt sind. 
 
 

1.2 Inaugenscheinnahme  
 

Die für das vorliegende Gutachten notwendigen Anknüpfungstatsachen wurden bei der Inau-
genscheinnahme am 13.02.2025 ermittelt.  
 

Durch die Antragsteller wurde auf eine Teilnahme an der Inaugenscheinnahme verzichtet.  
 

Der Zutritt zum Grundstück und in die Bebauung wurde durch die anwesende Antragsgegne-
rin nebst einer Begleitperson uneingeschränkt gewährt. Darüber hinaus nahm an der Inaugen-
scheinnahme auch eine Vertreterin des Zwangsversteigerungsgerichtes teil. 
 

Es wird bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass Baustoff- und Altlastenuntersuchun-
gen sowie Funktionsprüfungen der technischen Anlagen nicht durchgeführt wurden. 
 

Die örtlich vorhandenen Gegebenheiten einschließlich der Bebauung und des visuell erkenn-
baren Bauzustandes wurden im Rahmen der Inaugenscheinnahme unter Mitwirkung des Er-
füllungsgehilfen Herrn Hubert Hammer per Skript dokumentiert sowie fotodokumentiert. 
 

Am Tag der Inaugenscheinnahme waren eine geschlossene Schneedecke sowie auf den 
Grundstücksfreibereichen und in den Gebäuden umfangreiche Lagergegenstände, Hausrat 
sowie Unrat festzustellen, so dass Feststellungen zu den Anknüpfungstatsachen nicht unein-
geschränkt, für die Zwecke der Wertermittlung jedoch in hinreichendem Umfang, möglich 
waren.  
 

Vom Gericht, den Verfahrensbeteiligten und von Dritten beigezogene Dokumente und Unter-
lagen wurden ausgewertet, ggf. dem Gutachten beigefügt oder abschließend archiviert. 
 
 

1.3 Wertermittlungsstichtag/Qualitätsstichtag  
 

Der 13.02.2025 als Tag der Inaugenscheinnahme entspricht dem Wertermittlungsstichtag 
(WST). Dieser ist identisch mit dem Qualitätsstichtag. 
 
 

1.4 Besonderheiten 
 

" zu ggf. erforderlichen Einschätzungen und Beurteilungen  
 

Zur sachgerechten Gutachtenerstattung sind ggf. Einschätzungen und Beurteilungen erforder-
lich, die durch einen Sachverständigen für Grundstückswertermittlung nicht erfolgen können, 
da juristische Feststellungen und Entscheidungen nicht in dessen Fachgebiet fallen. Demnach 
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erfolgen die wertrelevanten Beurteilungen auf der Grundlage sachgerechter Annahmen, die 
zumindest aus der Sicht eines Sachverständigen für Grundstückswertermittlung als plausibel 
und nachvollziehbar angesehen werden.  
 

Sollte das Gericht von den gewählten Vorgehensweisen abweichende Beurteilungen für er-
forderlich erachten, wird um dahingehende Weisung gemäß § 404a ZPO gebeten. 
 

" zu den beigefügten Grundrissskizzen  
 

Die dem Gutachten als Anlage 11 beigefügten Grundrissskizzen für das Einfamilienhaus mit 
Anbau wurden durch den Sachverständigen angefertigt. Sie verstehen sich ausdrücklich nur 
als unmaßstäbliche Prinzipskizzen und erheben keinen Anspruch auf Richtigkeit der Maße 
und Proportionen sowie Lage der einzelnen Elemente. 
 

" zur Beräumung des Grundstückes mit der Bebauung  
 

Im Einfamilienhaus mit dem Anbau sind zum WST noch umfangreiche Gegenstände (insbe-
sondere Lagergegenstände, Hausrat sowie Unrat) vorzufinden. Darüber hinaus wurde im 
Grundstücksfreibereich südwestlich des Anbaus Holz und vermutlich auch Bauschutt in nicht 
unerheblichem Umfang abgelagert (vgl. anhängende Fotodokumentation). 
 

Die Antragsgegnerin gab hierzu an, die Beräumung des Grundstückes mit der Bebauung 
selbst vornehmen zu wollen, was im Bearbeitungszeitraum für das Gutachten nochmal bestä-
tigt wurde (zu diesem Zeitpunkt soll das Einfamilienhaus nahezu vollständig, der Anbau 
überwiegend noch nicht und die Freifläche teilweise beräumt worden sein). Demzufolge fin-
det in der Wertermittlung auch kein Aufwand zur Beräumung des Grundstückes einschließ-
lich der Bebauung Berücksichtigung. 
 
 
 
 

2 Rechtliche Gegebenheiten 

 
 

2.1 Grundbuch und Liegenschaftskataster 
 

Um den Inhalt dieses Gutachtens nicht zu überfrachten, erfolgt an dieser Stelle lediglich ein 
Verweis auf den vom Gericht zur Verfügung gestellten Grundbuchauszug vom 02.10.2024, 
der als Teilkopie unter Anlage 3 beigefügt ist. Im Zwangsversteigerungstermin liegt dann der 
aktuelle Grundbuchauszug vor. 
 

Bezüglich der ggf. im Bestandsverzeichnis eingetragenen Rechte und der in der Zweiten Ab-
teilung eingetragenen Lasten und Beschränkungen verweise ich neben der Anlage 3 explizit 
auf die Ziffern 2.2 und 2.3 dieses Gutachtens. 
 

Die in der Dritten Abteilung ggf. eingetragenen Hypotheken, Grund- und Rentenschulden 
werden vom Gericht gewürdigt und bleiben für die Wertermittlung generell unberücksichtigt. 
Darüber hinaus wird zur Wahrung datenschutzrechtlicher Vorgaben darauf verzichtet, die 
Eintragungen in der Ersten und Dritten Abteilung publik zu machen, so dass diesem Gutach-
ten nur eine anonymisierte Teilkopie des Grundbuchblattes beigefügt ist. 
 

Abweichungen nach tatsächlichen Verhältnissen oder aufgrund einer Neuordnung in Grund-
stücksform und Grundstücksgröße sowie zu den Angaben im vorliegenden Grundbuchauszug 
sind wenig wahrscheinlich, können jedoch ohne Grenzfeststellung (nicht Gegenstand dieses 
Auftrages) nicht ausgeschlossen werden. Derartige Abweichungen wurden jedoch nicht be-
kannt bzw. augenscheinlich nicht festgestellt. 
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2.2 Rechte 
 

" durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Rechte 
­ wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt 
 

" nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Rechte 
- wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt 
 
 

2.3 Lasten/ Beschränkungen, nicht im Grundbuch bezeichnete dingliche Berechtigte 
 

Eine Berücksichtigung wertbeeinflussender, dinglich gesicherter Lasten und Beschränkungen 
ist bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren regelmäßig nicht erforderlich, da 
die Werte dahingehend fiktiv unbelastet ausgewiesen werden. Vielmehr werden ggf. festzu-
stellende Werteinflüsse separat ermittelt und ausgewiesen (vgl. Ziffer 9).  
 

" durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Lasten/Beschränkungen (vgl. Anlage 3) 
- Abt. II/1: Zwangsversteigerungsvermerk: ohne Werteinfluss 
 

" nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Berechtigte 
- wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt 
 
 

2.4 Baulasten 
 

Gemäß Auskunft der zuständigen Fachbehörde (vgl. Anlage 4) liegen keine Baulasteneintra-
gungen vor. Baulasteneintragungen unter anderen Flurstücksbezeichnungen (aufgrund katas-
termäßiger Fortschreibung) wurden nicht bekannt und sind m. E. auch nicht zu vermuten.  
 
 

2.5 Bauplanungsrecht 
 

Gemäß Auskünften der zuständigen Fachbehörden (vgl. Anlagen 4 und 5): 
 

- innerhalb eines genehmigten Flächennutzungsplanes (hier: Wohnbaufläche) 
- nicht im Geltungsbereich eines rechtswirksamen bzw. in Aufstellung befindlichen Bebau-

ungsplans, somit Bauplanungsrecht gemäß § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) 
- Lage nicht im Geltungsbereich städtebaulicher Satzungen (z. B. Sanierungssatzung bzw. 

Sanierungsgebiet) 
- ortsunübliche Belange des Denkmalschutzes werden nicht berührt 
- Berührung naturschutzrechtlicher Belange1 allenfalls aufgrund der ortsüblichen und mit-

hin nicht gesondert zu berücksichtigenden Lage im Naturpark >Unteres Saaletal<  
 
 

2.6 Bauordnungsrecht 
 

Gemäß Auskünften der zuständigen Fachbehörden (vgl. Anlagen 4 und 5) und eigener Beur-
teilung: 
 

Die bauordnungsrechtliche Beurteilung des tatsächlichen Gebäudebestandes zum WST kann 
ausschließlich durch die zuständige Baubehörde erfolgen.  

 
1 Vgl. auch Bundesamt für Naturschutz im Internet unter (zuletzt abgerufen 28.04.2025): 

https://geodienste.bfn.de/schutzgebiete?lang=de 
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Den Beteiligten im Zwangsversteigerungsverfahren, der Stadt Bernburg (Saale) und dem 
Salzlandkreis liegen keine grundstücksbezogenen Bauakten vor.  
 

Aufgrund der vorgefundenen Gegebenheiten wird für die Wertermittlung die formelle und 
materielle Legalität des Gebäudebestandes unterstellt, da beim zuständigen Bauordnungsamt 
des Salzlandkreises aktuell keine baubehördlichen Beschränkungen, Beanstandungen oder 
Auflagen ersichtlich sind und m. E. auch nicht zu erwarten sind.  
 
 

2.7 Erschließung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen 
 

Gemäß Auskünften der örtlichen Ver- und Entsorgungsträger (vgl. Anlage 8) und eigener 
Beurteilung: 
 

- ortsüblich erschlossen gemäß BauGB durch die Anliegerstraße >Neubornaer Straße< 
 

- Anliegerstraße: nach Südosten leicht ansteigend, mit Schwarzdecke befestigt, beidseitig 
Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflaster bzw. Schwarzdecke, 
beidseitig Grünstreifen mit Bäumen, Straßenbeleuchtung 

 

- Versorgung: Elektroenergie, Trinkwasser, Telekommunikation; Erdgas liegt in der 
Anliegerstraße (noch ohne Grundstücksanschluss) 

 

- Entsorgung: Schmutzwasser und Fäkalien sowie Regenwasser in das Netz der öf-
fentlichen Kanalisation 

 
 

2.8 Abgabenrechtlicher Zustand 
 

Gemäß Auskünften der zuständigen Fachbehörde (vgl. Anlage 5), der örtlichen Ver- und Ent-
sorgungsträger (vgl. Anlage 8) und eigener Beurteilung: 
 

- keine Erschließungsbeiträge gemäß § 127 ff. BauGB 
- keine Beiträge gemäß KAG-LSA 
- weitere offene bzw. zu erwartende Abgaben wurden nicht bekannt 
 
 

2.9 Entwicklungszustand  
 

Es handelt sich vorliegend um baureifes Land (Bauland) i. S. d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV. 
 
 

2.10 Altlasten/schädliche Bodenveränderungen i. S. d. Bundes-Bodenschutzgesetzes 
 

Gemäß Auskunft der zuständigen Fachbehörde (vgl. Anlage 6) und eigener Beurteilung: 
 

- keine Eintragung im Altlastenkataster des Salzlandkreises 
- augenscheinlich kein Verdacht auf Altlasten und/oder schädliche Bodenveränderungen 
 

Daher ist für die Wertermittlung von einem unbelasteten Zustand des Grund und Bodens bzw. 
von Altlastenfreiheit auszugehen, wofür ohne weitergehende Untersuchung keine Gewähr 
übernommen werden kann, die jedoch nicht Gegenstand dieses Auftrages ist. 
 
 

2.11 Mieter/Pächter/Nutzer 
 

Augenscheinlich und gemäß gleichlautenden Auskünften der Beteiligten im Zwangsversteige-
rungsverfahren: 
 

- das Grundstück mit seiner Bebauung ist seit 2018 vollständig ungenutzt bzw. leer stehend  
- Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhältnisse bestehen nicht 
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2.12 Grundstücksverwaltung  
 

Eine externe Grundstücksverwaltung wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt. 
 
 

2.13 Grundstücksbezogene Versicherungen 
 

Den Antragstellern liegen dahingehend keine Unterlagen vor und die Antragsgegnerin teilte 
mit, dass keine grundstücksbezogenen Versicherungen bestehen sollen.  
 
 

2.14 Bergbauliche und geologische Belange 
 

Gemäß Auskünften der zuständigen Fachbehörde sowie dem Inhaber/Eigentümer der Berg-
bauberechtigung bzw. Betreiber der Bergwerksanlage (vgl. Anlage 7, worauf hinsichtlich de-
taillierter Angaben verwiesen wird) i. V. m. vorhandener Gruben gemäß Darstellung im Flä-
chennutzungsplan (vgl. Anlage 5) werden ortsunübliche Belange des Bergbaus und der Geo-
logie nicht berührt. Dies umfasst auch die Lage des Grundstückes in einem Bereich, in dem 
im Laufe der nächsten 100 Jahre Gesamtsenkungen von ca. 70 cm zu erwarten sind, mithin 
bei der Errichtung, Erweiterung oder wesentlichen Änderung einer baulichen Anlage den zu 
erwartenden bergbaulichen Einwirkungen auf die Oberfläche durch Anpassung von Lage, 
Stellung oder Konstruktion der baulichen Anlage Rechnung zu tragen ist.  
 

Für die Wertermittlung werden daher ortsübliche bergbauliche und geologische Belange un-
terstellt, so dass eine gesonderte Berücksichtigung noch nicht angezeigt ist.  
 
 
 
 

3 Grundstücksbeschreibung 

 
 

3.1 Lage und Lagebeurteilung 
 

Zur weiteren Beschreibung der örtlichen Gegebenheiten für die Stadt Bernburg (Saale) wird 
auf den Auszug aus >Integriertes Stadtentwicklungskonzept Bernburg (Saale) 2030< verwie-
sen (vgl. Anlage 5). 
 

- Bundesland: Sachsen-Anhalt 
- Kreis: Salzlandkreis 
- Stadt/ Gemeinde: Neuborna als Ortsteil der Stadt Bernburg (Saale) 
- Lage: OT Neuborna ca. 160 km südwestlich der Bundeshauptstadt Berlin, 

ca. 40 km südlich der Landeshauptstadt Magdeburg sowie ca. 2 km 
südwestlich des Zentrums der Kernstadt Bernburg (Saale) mit den 
Kreis- und Stadtverwaltungen 

- Einwohner: in der Stadt Bernburg (Saale) ca. 32.800, davon ca. 2.000 im 
OT Neuborna; bis 2035 für die Stadt prognostizierter Bevölkerungs-
rückgang auf ca. 27.400 Einwohner2 

 
2 Vgl. Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 28.04.2025): 

https://demografie.sachsen-anhalt.de/daten-und-konzepte/bevoelkerungsprognose/ 
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- Arbeitslosenquote: in 01/2025: im Salzlandkreis 9,3 %, im Bundesland Sachsen-Anhalt 
8,3 % und im Bundesgebiet 6,4 %3 

- Kaufkraft: pro Kopf im Jahr 2024: im Salzlandkreis 24.402 ¬ (Index 87,3), im 
Bundesland Sachsen-Anhalt 25.103 ¬ (Index 89,9) und im Bundesge-
biet 27.939 ¬ (Index 100,0)4 

- Verkehrslage: Bundesautobahnen A14 und A36 (jeweils ca. 9 km) sowie A9 
(ca. 40 km); Bundesstraße B6 (ca. 7 km)  

- Flughafen: internationale Verkehrsflughäfen Leipzig-Halle (ca. 60 km), Erfurt-
Weimar (ca. 140 km) sowie Berlin-Brandenburg (ca. 175 km) 

- Bahnanschluss: Bernburg Hauptbahnhof (ca. 4 km) 
- Infrastruktur: OT Neuborna mit Kindertagesstätte; Einrichtungen zur Deckung des 

täglichen Bedarfs, Schulen, weitere Betreuungseinrichtungen, Ein-
kaufsmöglichkeiten, Kultur- und Freizeitangebote, Ärzte, etc. sind in 
den umliegenden Ortsteilen und Städten (insbesondere der Kernstadt 
Bernburg (Saale)) vorhanden und über den ÖPNV (Bus) erreichbar; 
im OT Neuborna Erlebnisbad >Saaleperle< (Öffnung ab 01.06.2025) 

- Objektlage: in zentraler Lage des OT Neuborna belegen; Anbindung an die Kin-
dertagesstätte und den ÖPNV (Bus) in fußläufiger Entfernung 

- Nachbarbebauung: bis zu 2-geschossige Einfamilienhäuser, als überwiegend sanierte 
bzw. instand gehaltene Altbauten (Siedlung aus den 1930er-Jahren) 
und vereinzelten Neubauten in offener Bauweise (überwiegend Ein-
familiendoppelhäuser); augenscheinlich auch vereinzelt teilgewerbli-
che Nutzungen  

- Leerstand: kein maßgeblicher Leerstand in der Umgebung erkennbar 
- Kfz-Stellplätze: entlang der Anliegerstraße in begrenztem Umfang einseitig am Stra-

ßenrand sowie auf dem augenscheinlich befahrbaren Grundstück ent-
sprechend nutzbare Freiflächen in hinreichendem Umfang 

- Begrünung: für eine Ortslage in einer Einfamilienhaussiedlung durchschnittliche 
Begrünung des direkten Umfeldes durch private Grünflächen sowie 
fußläufig erreichbare Land-/ Forstwirtschaftsflächen (inkl. Saaleauen) 

- Hochwasser: nicht im festgesetzten Überschwemmungsgebiet belegen5 und keine 
über das ortsübliche hinausgehende Hochwassergefährdung6 

- Immissionen: dem Vernehmen nach, keine störenden Gewerbebetriebe in der unmit-
telbaren Umgebung; ausgehend vom Ausbaugrad und der Anbindung 
sind aus der Anliegerstraße keine erhöhten bzw. störenden Ver-
kehrsimmissionen zu erwarten; gemäß Lärmkartierungen keine unge-
wöhnlichen Immissionen aus Straßenverkehr7 bzw. Eisenbahnverkehr8 

 
3 Vgl. Bundesagentur für Arbeit im Internet unter (zuletzt abgerufen 28.04.2025):  

https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-nach-Regionen/Statistiken-nach-
Regionen-Nav.html 

4 Vgl. Michael Bauer Research GmbH im Internet unter (zuletzt abgerufen 28.04.2025): 
https://www.mb-research.de/marktdaten-deutschland/kaufkraft.html 

5 Vgl. Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 28.04.2025):  
https://lvwa.sachsen-anhalt.de/service/ueberschwemmungsgebiete/ 

6 Vgl. Landesbetrieb für Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt 
abgerufen 28.04.2025): https://www.geofachdatenserver.de/de/lhw-hochwassergefahrenkarten.html 

7 Vgl. Sachsen-Anhalt-Viewer im Internet unter (zuletzt abgerufen 28.04.2025): 
https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer_v40/index.html?lang=de 
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- aktuelle Lage: Einschätzung als mittlere Wohnlage  
- Prognose: Gesamtwirtschaft:9 >Die außenpolitischen Rahmenbedingungen haben 

sich mit den drohenden Handelskriegen und der Verschlechterung der 
Sicherheitslage in Europa grundsätzlich geändert. Die deutsche Poli-
tik schafft mit weitreichenden Änderungen an der Schuldenbremse die 
Voraussetzungen für schuldenfinanzierte zusätzliche Verteidigungs-
aufgaben. Das bringt für die deutsche Wirtschaft große Risiken, dane-
ben aber auch Chancen mit sich. Derweil ist die Konjunktur weiter im 
Abschwung. Nach der Frühjahrsprognose des Leibniz-Instituts für 
Wirtschaftsforschung Halle (IWH) dürfte das Bruttoinlandsprodukt 
(BIP) im Jahr 2025 etwa so hoch sein wie im Vorjahr und erst im Jahr 
2026 nennenswert zulegen, u. a. weil die Unsicherheit über die deut-
sche Wirtschaftspolitik nach der Regierungsbildung abnehmen dürfte, 
sodass die Sparquote der privaten Haushalte wieder etwas zurückge-
hen wird und die schuldenfinanzierten staatlichen Mehrausgaben all-
mählich nachfragewirksam werden. Die IWH-Konjunkturforscher 
prognostizieren für 2025 einen BIP-Zuwachs von 0,1%. Im Dezember 
waren sie noch von einem Zuwachs von 0,4% für 2025 ausgegangen. 
Ähnlich sind die Aussichten für Ostdeutschland, wo die Produktion al-
lerdings, anders als in Deutschland insgesamt, im Jahr 2024 leicht 
gestiegen sein dürfte.<; 
Immobilienmarkt:10 in den Jahren bis einschließlich 2022 war ein kon-
tinuierlicher Preisanstieg auf den örtlichen Teilmärkten für alle Im-
mobilienarten zu verzeichnen; aktuell wird insgesamt eine stagnieren-
de bis rückläufige Preisentwicklung insbesondere auch im Bereich 
nicht mehr angemessen nutzbarer Immobilien prognostiziert 

 
 

3.2 Beschaffenheit 
 

- Grundstück regelmäßig geschnitten (vgl. Anlage 2) 
- durchschnittliche Grundstücksabmessungen ca. 20 m  x  32 m 
- augenscheinlich keine nennenswerten grundstücksbezogenen Höhenunterschiede 
- ortsunübliche Besonderheiten bzgl. Baugrund- und Grundwasserverhältnissen wurden 

nicht bekannt 
 
 

3.3 Art der baulichen Nutzung 
 

- Einfamilienhaus  
- Anbau 
- Außen- und sonstige Anlagen 

 
8 Vgl. Eisenbahn-Bundesamt im Internet unter (zuletzt abgerufen 28.04.2025): 

https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de 
9 Vgl. Leibniz-Institut für Wirtschaftsforschung Halle (IWH) im Internet unter (zuletzt abgerufen 28.04.2025):  

https://www.iwh-halle.de/presse/pressemitteilungen/ 
10 Vgl. Daten für Grundstückswertermittlung des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in Sachsen-

Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 28.04.2025):  
https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/de/gdp-open-data.html 
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Ausgehend von der vorhandenen Bebauung und der örtlichen Nachfragesituation, ist für das 
Grundstück eine Wohnnutzung als Einfamilienhausgrundstück, entsprechend der Aufteilung 
und vermutlich letzten Nutzung, als üblich anzusehen und demzufolge für die Wertermittlung 
zu unterstellen. 
 
 

3.4 Maß der baulichen Nutzung 
 

Augenscheinlich ist für die heranzuziehende Bodenrichtwertzone (vgl. Anlage 9) ein ange-
messenes bzw. ortsübliches Maß der baulichen Nutzung des Grundstückes festzustellen, was 
aufgrund des örtlichen Bodenrichtwertniveaus i. V. m. den Ergebnissen vorliegender Markt-
untersuchungen ohnehin noch nicht gesondert zu berücksichtigen wäre (vgl. Ziffer 7.7 im 
aktuellen Grundstücksmarktbericht).  
 
 
 
 

4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen  

 

Die Beschreibungen erfolgen ausschließlich nach visuellem Eindruck und mit Verweis auf die 
anhängende Fotodokumentation. 
 

4.1 Einfamilienhaus 
 

4.1.1 Baubeschreibung 
 

- Objekttyp: als Doppelhaushälfte einseitig angebaut errichtet; Teilunterkellerung, 
Erdgeschoss, überwiegend ausgebautes Dachgeschoss (ein teilweise 
vorhandener Spitzboden ist nicht zugänglich) 

- Baujahr: vermutlich um 1933 errichtet, mit vereinzelten Instandsetzungen und 
Modernisierungen vermutlich um 1995 (insbesondere Fenster, Dach-
haut, Teile der Elektroinstallation) 

- Gründung: vermutlich Streifenfundamente 

- Außenwände: vermutlich Mauerwerk; Fassade verputzt und gestrichen; Sockel mit 
Klinkersichtmauerwerk  

- Innenwände: Mauerwerk, z. T. auch Holzbretterwände; verputzt/ gespachtelt, tape-
ziert und gestrichen 

- Geschossdecken: über KG Ziegeldecke, Unterseiten verputzt und gestrichen; sonst 
Holzbalkendecken, Unterseiten beplankt, verputzt/gespachtelt, tape-
ziert und gestrichen bzw. mit Paneelen- und Dämmplattenbelägen 

- Fußböden: im KG unbelegte Ziegel- und Stampflehmböden; im EG Estrichfuß-
böden und im DG Dielenfußböden, überwiegend mit Kunststoff- und 
Textilbelägen 

- Dach: Sattel- und Pultdächer, als vermutlich allenfalls in den Ausbauberei-
chen gedämmte Holzkonstruktionen mit Dachhäuten aus Dachsteinen 
bzw. Bitumenpappe; straßenseitig Satteldachgaube; eingebundene 
Blechdachentwässerung; Mauerwerksschornstein  

- Treppen: zum KG Holzstiege mit Holzhandlauf; Holzgeschosstreppe mit Holz-
geländer; gartenseitig zum Hauseingang massive Stufen mit Fliesen-
belägen 
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- Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster bzw. Kunststoffthermofenster mit 
Kunststoffrollläden; Fensterbänke außen aus Naturstein sowie innen 
aus Werzalit bzw. Holz; einfach verglastes Blechkellerfenster 

- Türen: Hauseingang zum EG mit teilverglaster Holztür; Innentüren als Holz- 
bzw. Holzfurniertüren 

- Küchenausstattung: im EG eine Küche mit kunststoffbelegtem Fußboden und üblichen 
Küchenanschlüssen für Elektroenergie und Wasser  

- Sanitärausstattung: keine Sanitäreinrichtungen  

- Beheizung/ WW: dezentrale Ofenheizungen (Heizöltanks im Anbau) und Warmwasser-
bereitung vorgesehen 

- Installation: überwiegend unter Putz, im KG auf Putz; augenscheinlich nicht mehr 
ausreichende Anzahl an Wand- und Deckenauslässen; fassadenmon-
tierte Parabolantenne 

- Dämmstandard: den Antragstellern liegen dahingehend keine Unterlagen vor und die 
Antragsgegnerin teilte mit, dass kein Energieausweis erstellt wurde; 
ausgehend vom eingeschätzten Baujahr i. V. m. den erfolgten Instand-
setzungs-/ Modernisierungsmaßnahmen ist jedoch noch ein über-
durchschnittlicher Energiebedarf bzw. unterdurchschnittlicher Wär-
medämmstandard anzunehmen; inwieweit sich ggf. Nachrüstpflichten 
für das Gebäude und die technischen Anlagen aus dem aktuellen Ge-
bäudeenergiegesetz ergeben, kann im Rahmen der Wertermittlung 
nicht geprüft werden 

- Besonderheiten: keine besonderen Bauteile, Einrichtungen oder sonst. Vorrichtungen  
 
 

4.1.2 Aufteilung, Zuschnitt, Barrierefreiheit, Wohnfläche und Ausstattung 
 

- Aufteilung: vgl. Grundrissskizzen unter Anlage 11 
 

- Zuschnitt: vgl. Grundrissskizzen unter Anlage 11; 
Beurteilung: nicht mehr uneingeschränkt ausreichende Lichtdurchflutung 
und Belüftung; teilweise gefangene Zimmer/Räume, mithin nur noch 
eingeschränkt zeitgemäßer Zuschnitt 

 

- Barrierefreiheit: im Bestand nicht barrierefrei; auf eine weitergehende Beurteilung kann 
aufgrund der Objektart (Einfamilienhaus) mit Hinweis auf § 49 
BauO LSA verzichtet werden 

 

- Wohnfläche: in Anlehnung an die Wohnflächenverordnung auf der Grundlage eines 
Aufmaßes (vgl. Anlage 10; üblich gerundet):  
 

Wohnfläche: ca. 72 m²  
 

- Ausstattung: gemäß Anlage 4 ImmoWertV Gebäudestandardstufe 1,30, d. h. überwie-
gend sehr einfacher Standard 

 
 

4.1.3 Brutto-Grundfläche (BGF) 
 

I. A. a. die DIN 277/2021 auf der Grundlage eines Aufmaßes (vgl. Anlage 10; üblich gerun-
det): 

 

Brutto-Grundfläche: ca. 145 m²  
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4.1.4 Bauzustand, Nutzbarkeit sowie Beschreibung und Ermittlung des Reparaturstaus 
 

" Vorbemerkungen 
 

Die Beurteilung erfolgt ausschließlich nach visuellem Eindruck. Dabei wird vorausgesetzt, 
dass bis auf ggf. festgestellte bzw. zu unterstellende Baumängel und Bauschäden die ein-
schlägigen technischen Vorschriften und Normen bei der Errichtung des Gebäudes und den 
weiteren erfolgten Maßnahmen eingehalten sind.  
 

Baumängel sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung 
oder Bauausführung einschließlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder 
die Tauglichkeit zu dem gewöhnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch 
einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Bauschäden sind Beeinträchtigungen eines 
Bauwerks, die auftreten infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschäden), äußerer (gewaltsa-
mer) Einwirkungen (wie z.) B. durch Sturm, Niederschlag oder Feuer) oder unterlassener oder 
nicht ordnungsgemäß ausgeführter Instandhaltung. Eine Abgrenzung von Baumängeln und 
den daraus resultierenden Mangelfolgeschäden einerseits sowie den (sonstigen) Bauschäden 
andererseits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich.  
 

Für die Beurteilung wird darauf hingewiesen, dass zerstörende Untersuchungen bzw. Bauteil-
öffnungen und Funktionsprüfungen grundsätzlich nicht Bestandteil des Auftrages sind und 
somit nicht durchgeführt wurden. 
 

Ein Befall durch holzzerstörende Pilze, insbesondere den Echten Hausschwamm, wurde au-
genscheinlich nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzerstörende Unter-
suchungen nicht ausgeschlossen werden. Ein Befall durch holzzerstörende Insekten kann ohne 
derartige Untersuchungen ebenfalls nicht ausgeschlossen werden.  
 

" Bauzustand/ Nutzbarkeit 
 

- vermutlich um 1933 errichteter Altbau, mit vereinzelten Instandsetzungen und Moderni-
sierungen vermutlich um 1995 

- augenscheinlich seit vielen Jahren nicht mehr instand gehalten und auch bis zum Nut-
zungsende 2018 augenscheinlich allenfalls nur noch vereinzelt instand gehalten  

- augenscheinlich ist eine angemessene/ zeitgemäße Nutzbarkeit nicht mehr gegeben, da 
umfangreiche Ausbaugewerke und auch Teile der Rohbaugewerke alters-/ nutzungsbe-
dingt verbraucht, schadhaft und nicht mehr zeitgemäß sind (auch im Hinblick auf die nicht 
vorhandene Sanitärausstattung), so dass für eine angemessene Nutzung des Gebäudes eine 
grundlegende Instandsetzung und Modernisierung (Sanierung) erforderlich ist 

 

" Beschreibung 
 

Auf eine detaillierte Beschreibung der Baumängel, Bauschäden und Mangelfolgeschäden, 
kann hier ausgehend von der für eine nachhaltige und zeitgemäße Nutzung des Gebäudes au-
genscheinlich erforderlichen grundlegenden Sanierung (Instandsetzung und Modernisierung) 
verzichtet werden. Vielmehr wird dahingehend auf die anhängende Fotodokumentation mit 
den erkennbaren Bauzuständen verwiesen.  
 

" Reparaturstau 
 

In Ansehung der augenscheinlich erforderlichen grundlegenden Sanierung (Instandsetzung 
und Modernisierung) und der damit verbundenen bzw. davon abhängigen Gestaltungsfreiheit 
(jeweils unter Beachtung des geltenden Baurechtes) wäre die Ausweisung eines Reparatur-
staus nur spekulativ und könnte z. T. erheblich von den tatsächlichen Kosten abweichen.  
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Dementsprechend wird hier kein Reparaturstau ausgewiesen. Ausgehend von der Wahl des 
Wertermittlungsverfahrens (vgl. Ziffer 5.4) ist die Ausweisung eines Reparaturstaus jedoch 
ohnehin entbehrlich. 
 
 

4.1.5 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer 
 

In Ansehung des zum WST nicht mehr angemessen nutzbaren Zustandes und der damit ver-
bundenen erforderlichen Sanierung (mit unterschiedlich möglichen Umfängen und Qualitäts-
stufen) wäre die Ausweisung einer Gesamt- und einer Restnutzungsdauer nur spekulativ und 
erfolgt demzufolge nicht. Ausgehend von der Wahl des Wertermittlungsverfahrens (vgl. Zif-
fer 5.4) ist die Ausweisung jedoch ohnehin entbehrlich. 
 
 

4.2 Nebengebäude 
 

" Anbau 
 

- Lage: an der nordwestlichen Grundstücksgrenze als südwestlicher Anbau an 
das Einfamilienhaus (vgl. Anlage 2 i. V. m. Anlage 11)  

- Baubeschreibung: teilweise angebaut errichtet; nur Erdgeschoss (teilweise jedoch mit 
Lagerboden); Mauerwerksbauweise; Baujahr vermutlich um 1933, mit 
allenfalls sehr vereinzelten Instandsetzungen nach 1990; Fassade und 
Innenwände überwiegend verputzt und gestrichen; ungedämmtes 
Holzbalkenpultdach mit Dachhaut aus Bitumenpappe; Dachuntersei-
ten unbelegt; Blechdachentwässerung; unbelegte Betonfußböden; La-
gerboden mit Holzbalkenzwischendecke und Holzdielenbelag; einfach 
verglastes Holzfenster und isolierverglaste Kunststofffenster, massive 
Fensterbänke; Zugänge durch Holztüren bzw. vom Einfamilienhaus 
durch Holzfurniertür; dreiräumige Aufteilung in zwei Lagerräume und 
eine Trockentoilette 

- Gebäudefläche: Brutto-Grundfläche ca. 20 m² (vgl. Anlage 10); durchschnittliche Hö-
he ca. 3,5 m  

- Bauzustand: auch in Ansehung des eingeschätzten Bau- und Nutzungsalters bereits 
deutlich überdurchschnittliche Gebrauchsspuren, Mauerwerks- und 
Fugenschäden; augenscheinlich seit vielen Jahren nicht mehr instand 
gehalten und nur noch eingeschränkt funktionstüchtige Bauteile 

- Nutzbarkeit: als Nebengebäude allenfalls noch eingeschränkt nutzbar 
 
 

4.3 Außen- und sonstige Anlagen 
 

Ohne Anspruch auf Vollständigkeit (vgl. auch anhängende Fotodokumentation): 
 

" oberirdisch 
 

- Fußweg von der Anliegerstraße und Freifläche zwischen den Gebäuden (Hof) mit Ortbe-
ton und Ziegelsteinen befestigt 

- übrige Freiflächen überwiegend unbefestigt und als Wiese/ Rasenfläche mit Zier- und 
Baumaufwuchs angelegt; lediglich im nordöstlichen Grenzbereich zwei Fahrspuren aus 
Betongehwegplatten als PKW-Stellplatz  
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- vollständige Grundstückseinfriedung durch Grenzbebauungen, Holzlattenzäune, Mauer-
werkswände, Maschendrahtzäune und Hecken  

- straßenseitige Grundstückszugänge durch eine Gartentür bzw. ein Gartentor, jeweils als 
Teil des Holzlattenzauns  

 

" unterirdisch 
 

- die unter Ziffer 2.7 genannten Hausanschlüsse für die Ver- und Entsorgungsmedien 
 

" Beurteilung 
 

- Herstellung vermutlich zumindest überwiegend vor 1990 
- augenscheinlich seit vielen Jahren nicht mehr instand gehalten/ bewirtschaftet bei bereits 

verwildertem Aufwuchs 
- die Grube im Hofbereich der Trockentoilette im Anbau ist augenscheinlich abgesackt 
- augenscheinlich nicht mehr uneingeschränkt zeitgemäßer und nutzbarer/ funktionsgerech-

ter Zustand 
 
 
 
 

5 Wertermittlung 

 
 

5.1 Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) gemäß § 194 BauGB 
 

>Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den 
sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des 
Grundstückes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rücksicht auf unge-
wöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.< 
 
 

5.2 Wertermittlungsgrundlagen 
 

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der §§ 1923199 BauGB und der hierzu erlassenen 
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) abgeleitet. Die für die Wertermittlung 
weiteren maßgeblichen Rechtsgrundlagen sind am Ende des Gutachtens aufgeführt.  
Zusätzlich werden der vom zuständigen Gutachterausschuss für Grundstückswerte herausge-
gebene aktuelle Grundstücksmarktbericht sowie die Bodenrichtwertkarten und weitere im 
Internet veröffentlichte >Für die Wertermittlung erforderliche Daten< ausgewertet und ggf. 
im laufenden Text explizit aufgeführt. 
 
 

5.3 Wertermittlungsverfahren 
 

Für die Verkehrswertermittlung eines Grundstückes sieht die ImmoWertV das Vergleichs-
wert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren vor. 
 

Das Vergleichswertverfahrens inkl. Verfahren zur Bodenwertermittlung (§§ 24 bis 26 und 
§§ 40 bis 45 ImmoWertV) kann bei bebauten und unbebauten Grundstücken zur Anwendung 
kommen, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter Ver-
gleichsfaktor oder sonstige geeignete Daten aus einer statistischen Auswertung vorliegen. 
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Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) kann zur Anwendung kommen, wenn 
im gewöhnlichen Geschäftsverkehr die Erzielung von Erträgen für die Preisbildung aus-
schlaggebend ist und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktüblich erzielbare Erträge und 
geeignete Liegenschaftszinssätze zur Verfügung stehen. 
 

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) kann zur Anwendung kommen, wenn im 
gewöhnlichen Geschäftsverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anla-
gen für die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeigne-
te Sachwertfaktoren zur Verfügung stehen.  
 
 

5.4 Wertermittlung im konkreten Fall 
 

Für die Wertermittlung wird ausschließlich das mittelbare Vergleichswertverfahren durchge-
führt. Der darin eingehende Bodenwert wird ebenfalls im Vergleichswertverfahren mittelbar 
unter Anwendung des örtlichen Bodenrichtwertes ermittelt. 
 

Das Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktüblicher Erträge gemäß §§ 27334 Im-
moWertV und das Sachwertverfahren auf der Grundlage üblicher Herstellungskosten (z. B. 
Normalherstellungskosten 2010) gemäß §§ 35339 ImmoWertV können im vorliegenden Fall 
nicht in Anwendung kommen, da diese Wertermittlungsverfahren eine nachhaltig nutzbare 
Hauptbebauung (z. B. Wohnhaus) voraussetzen, was im vorliegenden Fall aufgrund des bau-
lichen Zustandes des Einfamilienhauses nicht gegeben ist (vgl. Ziffer 4.1.5).  
Darüber hinaus werden vom zuständigen Gutachterausschuss bis zum WST auch keine geeig-
neten Sachwertfaktoren bzw. Liegenschaftszinssätze als Daten gemäß § 9 Abs. 1 Im-
moWertV, für Grundstücke mit nicht angemessen bzw. zeitgemäß nutzbarer Bebauung veröf-
fentlicht.11 Dementsprechend ist eine sach- und fachgerechte Ableitung des Verkehrswertes 
auf der Grundlage fiktiver Herstellungskosten bzw. Erträge nicht möglich, da hierzu zumin-
dest teilweise Annahmen und Unterstellungen erforderlich sind, die rein spekulativ wären. 
 

Das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von Vergleichspreisen oder Vergleichsfakto-
ren aus tatsächlichen Kauffällen ist regelmäßig für unbebaute Grundstücke oder Wohnungs- 
und Teileigentume hinreichend nachvollziehbar anzuwenden.  
Nach Auswertung des Grundstücksmarktberichtes bzw. Vorsondierung der Kaufpreissamm-
lung bzw. aktueller Marktdaten beim zuständigen Gutachterausschuss liegen jedoch für derar-
tige Objekte mit nicht angemessen bzw. zeitgemäß nutzbarer Bebauung keine ausreichende 
Zahl an Kaufpreisen mit hinreichend übereinstimmenden Merkmalen gemäß § 25 Im-
moWertV vor, so dass die Ableitung eines Vergleichswertes aus tatsächlichen Kauffällen oder 
aus Vergleichsfaktoren nur durch unzureichend nachvollziehbare Anpassungen und Annah-
men möglich wäre. Die sachgerechte Durchführung eines unmittelbaren Vergleichswertver-
fahrens ist daher ebenfalls noch nicht möglich. 
 

Da die übrigen zur Verfügung stehenden Wertermittlungsverfahren nicht sachgerecht zur 
Anwendung kommen können, verbleibt im vorliegenden besonderen Fall zur Verkehrswer-
termittlung lediglich das mittelbare Vergleichswertverfahren gemäß § 24 ImmoWertV 
i. V. m. § 9 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV (vgl. Ziffer 8 i. V. m. Ziffer 7).  
In Ansehung des Zustandes der vorliegenden Grundstücksbebauung ist die Anwendung von 
Vergleichsfaktoren gemäß § 24 Abs. 2 ImmoWertV marktüblich bzw. entspricht hier dem 
gewöhnlichen Geschäftsverkehr bei der Kaufpreisfindung. 

 
11 Vgl. Daten für die Grundstückswertermittlung des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in Sachsen-

Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 30.04.2025):  
https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/de/gdp-open-data.html 
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6 Bodenwertermittlung i. A. a. §§ 40345 ImmoWertV 

 
 

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert vorrangig nach dem Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann auch ein objektspezifisch angepasster Boden-
richtwert verwendet werden. Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im vorliegenden Fall 
somit mittelbar, über den vom Gutachterausschuss veröffentlichten örtlichen Bodenrichtwert 
(vgl. Anlage 9): 
 

- Bodenrichtwert 45 ¬/m² zum Stichtag 01.01.2024 
- für ortsüblich erschlossenes baureifes Land im allgemeinen Wohngebiet 
- bei offener und eingeschossiger Bebauung 
- bei durchschnittlicher Größe von 650 m² 
- unter der Voraussetzung, dass für die vorhandenen Erschließungsanlagen keine Beiträge 

mehr zu entrichten sind (erschließungsbeitragsfrei, kostenerstattungsbetragsfrei) 
 

Dieser Bodenrichtwert ist grundsätzlich als Ausgangswert für die vorliegende Bodenwerter-
mittlung angemessen. Gemäß der für den Bodenrichtwert maßgeblichen Kriterien sind für die 
grundstücksbezogene Ableitung des Bodenwertes u. U. die nachfolgenden Besonderheiten des 
Grundstückes bezüglich Lage, Zuschnitt, Zustand, Nutzung und ggf. weiterer Kriterien durch 
Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen:  
 

" Marktentwicklung 
- keine Anpassung 
 

" konkrete Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone 
- keine Anpassung 
 

" Erschließungsgrad (vgl. Ziffer 2.7) 
- noch keine Anpassung 
 

" abgabenrechtlicher Zustand (vgl. Ziffer 2.8) 
- keine Anpassung 
 

" Entwicklungszustand (vgl. Ziffer 2.9) 
- keine Anpassung 
 

" Nutzbarkeit (vgl. Ziffer 3.2 i. V. m. Ziffern 2.5 und 2.9) 
- keine Anpassung 
 

" Art der baulichen Nutzung (vgl. Ziffer 3.3) 
- keine Anpassung 
 

" Maß der baulichen Nutzung (vgl. Ziffer 3.4) 
- keine Anpassung 
 

" Grundstücksgröße und Grundstücksabmessungen (vgl. Ziffern 2.1 und 3.2) 
- keine Anpassung (auch i. A. a. Ziffer 7.6 des aktuellen Grundstücksmarktberichtes) 
 

" weitere Grundstücksmerkmale (vgl. Ziffern 3.1 und 3.2) 
- aufgrund ortsüblicher Immissionsbelastungen keine Anpassung  
- aufgrund ortsüblicher Boden- und Grundwasserverhältnisse keine Anpassung 
- aufgrund allenfalls ortsüblicher Hochwassergefährdung keine Anpassung 
 

Darüber hinaus ggf. zu berücksichtigende Faktoren sind m. E. bereits im Bodenrichtwert hin-
reichend enthalten. Insgesamt ist somit für das Grundstück keine Anpassung des örtlichen 
Bodenrichtwertes zu begründen. 
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" Bodenwertermittlung  
 

Flurstück Größe Bodenrichtwert Anpassung Bodenwert 

186/39 645 m² 45 ¬/m² ±0  29.025 ¬ 
gerundet: j   29.000 ¬ 

 
 
 
 

7 Vergleichswertermittlung i. A. a. §§ 24326 ImmoWertV 

 
 

" vorläufiger Vergleichswert für die Bebauung (vgl. Ziffer 4.1) 
 

Vom örtlichen und weiteren Gutachterausschüssen sowie in sonstiger einschlägiger Fachlite-
ratur erfolgten bis zum WST keine heranziehbaren Veröffentlichungen zu Vergleichspreisen 
oder Vergleichsfaktoren von derartigen Grundstücken bzw. nicht angemessen bzw. zeitgemäß 
nutzbaren Gebäuden, so dass aus der Literatur keine Marktdaten vorliegen, die zur Werter-
mittlung herangezogen werden können.  
 

Demzufolge werden nachstehend Vergleichsfaktoren zur Ableitung der vorläufigen Ver-
gleichswerte für das Einfamilienhaus und den Anbau gemäß § 24 Abs. 2 Nr. 2 i. V. m. § 9 
Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV, ausschließlich aufgrund der Erfahrung des Sachverständigen ge-
schätzt. Bei den nachstehenden Ansätzen für die Vergleichsfaktoren finden insbesondere Be-
rücksichtigung: 
 

­ die örtlichen Marktverhältnisse in Siedlungslagen der Stadt Bernburg (Saale) 
­ die eingeschätzten Baujahre sowie die Feststellungen zu Bauarten, Ausbaugraden und 

Zuständen der Gebäude (auch hinsichtlich der erfolgten Maßnahmen am Einfamilienhaus 
nach 1990) 

­ die für ein Einfamilienhaus bereits unterdurchschnittliche Größe 
 

Insbesondere unter Berücksichtigung der vorstehenden Ausführungen/ Beschreibungen sowie 
der augenscheinlich erkennbaren Bauzustände, der Lage und Größen werden die folgenden 
objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktoren (jeweils bezogen auf 1 m² Brutto-
Grundfläche) als marktgerecht angesehen und dementsprechend gewählt: 
 

­ Einfamilienhaus als Hauptbebauung (vgl. Ziffer 4.1): 100 ¬/m² 
­ Anbau als Nebengebäude (vgl. Ziffer 4.2): 50 ¬/m² 
 
 

" vorläufiger Vergleichswert für ungewöhnliche Außen- und sonstige Anlagen  
 

In Ansehung des zum WST erkennbaren Zustandes i. V. m. dem eingeschätzten Alter (vgl. 
Ziffer 4.3) ist insgesamt von keinem unüblichen bzw. überdurchschnittlichen Umfang auszu-
gehen, weshalb kein separater Wertansatz für die baulichen Außen- und sonstigen Anlagen 
erfolgt, da diese bereits im gewählten Bodenwertansatz (vgl. Ziffer 6) hinreichend gewürdigt 
sind. 
 
 

" Marktanpassung 
 

In Ansehung der gewählten Wertermittlungsansätze ist eine gesonderte Marktanpassung des 
vorläufigen Vergleichswertes nicht zu begründen. 
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" besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale gemäß § 8 Abs. 3 ImmoWertV 
 

In Ansehung der gewählten Wertermittlungsansätze ist eine gesonderte Berücksichtigung be-
sonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale objektiv noch nicht zu begründen (vgl. 
auch Ziffer 1.4 -zur Beräumung...). 
 
 

" Vergleichswertermittlung i. A. a. Ablaufschema ImmoWertV 
 

­ vorläufiger Vergleichswert für die Hauptbebauung (Einfamilienhaus):  14.500 ¬ 
145 m² Brutto-Grundfläche, Vergleichsfaktor 100 ¬/m²: 145 m²  x  100 ¬/m²  =  14.500 ¬ 

­ vorläufiger Vergleichswert für Nebengebäude (Anbau): + 1.000 ¬ 
20 m² Brutto-Grundfläche, Vergleichsfaktor 50 ¬/m²: 20 m²  x  50 ¬/m²  =  1.000 ¬ 

­ vorläufiger Vergleichswert für ungewöhnliche Außen- und sonstige Anlagen + ----- 

­ Bodenwert (vgl. Ziffer 6) + 29.025 ¬ 

­ vorläufiger Vergleichswert = 44.525 ¬ 

­ Marktanpassung ± ----- 
­ marktangepasster vorläufiger Vergleichswert = 44.525 ¬ 

­ besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale ± ----- 

­ Vergleichswert = 44.525 ¬ 

­ Vergleichswert (marktüblich gerundet) û 45.000 ¬ 
 
 
 
 

8 Verkehrswert und Plausibilitätsprüfung der ermittelten Werte 

 
 

Der Verkehrswert wird, wie unter Ziffer 5.4 erläutert, aus dem Vergleichswert (vgl. Ziffer 7) 
ermittelt. Hierbei ist, abgesehen von einer marktüblichen Rundung, keine weitere Anpassung 
angezeigt.  
 

³ Verkehrswert: 45.000 ¬ 
 

Der abgeleitete Verkehrswert entspricht einem Flächenpreis von 625 ¬/m² bei ca. 72 m² anre-
chenbarer Wohnfläche im Einfamilienhaus inkl. Nebengebäude und Grundstücksfreifläche, 
was unter Beachtung des Zustandes, der Bauart, der Grundstücksart und Grundstückslage 
sowie insbesondere hinsichtlich der regionalen Marktsituation für angemessen erachtet wird. 
 

Der zuständigen Gutachterausschuss weist für Reihenhäuser und Doppelhaushälften in Mit-
telzentren, Grundzentren und Dörfern des Salzlandkreises u. a. den folgenden Vergleichsfak-
tor (Gebäudefaktor) aus:12  
 

- Ausgangsgröße: Wohnfläche 72 m² û 1.017 ¬/m² 
- Umrechnungskoeffizient für Bodenrichtwertniveau: 45 ¬/m² x 1,10 
- Umrechnungskoeffizient für Gebäudestandard: 1,30 x 0,51 
- Umrechnungskoeffizient für Grundstücksfläche: 645 m² x 1,08 
- Umrechnungskoeffizient für Baujahr: ca. 1933 x 1,02 

 
12  Vgl. Landesamtes für Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt, für die Wertermittlung erforderliche 

Daten, Gebäudefaktoren unter https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/de/gdp-erforderliche-
daten.html; zuletzt abgerufen am 30.04.2025. 
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- Umrechnungskoeffizient für Datum: nach 2. Quartal 2024 x 0,96 
- objektspezifischer Vergleichsfaktor als Wohnflächenpreis û 600 ¬/m² 
 

Unter Beachtung der besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale, der konkreten 
Objektlage (Mikro- und Makrolage) sowie der aktuellen Marktverhältnisse zum WST (vgl. 
Ziffer 3.1), bestätigt der aus Kauffällen abgeleitete Vergleichsfaktor den ermittelten Ver-
kehrswert für das Grundstück hinreichend.  
 
 
 
 

9 Wertbeeinflussende Lasten und Beschränkungen 

 
 

Für die vorliegende Wertermittlung sind keine wertbeeinflussenden Lasten und Beschränkun-
gen separat zu berücksichtigen (vgl. Ziffer 2.3). 
 
 
 
 

10 Zubehör, Bestandteile, Dritteigentum, Maschinen/Betriebseinrichtungen 

 
 

Zusätzlich zur Wertermittlung sind die Werte der auf dem Grundstück vorgefundenen und der 
Beschlagnahme unterliegenden Gegenstände gesondert frei zu schätzen. Angegeben werden 
soll hierbei nach Möglichkeit, ob es sich um Zubehör gemäß § 97 BGB, um ggf. weitere in 
der Wertermittlung noch nicht berücksichtigte wesentliche Bestandteile gemäß §§ 93 f. BGB 
oder um Scheinbestandteile gemäß § 95 BGB handeln könnte. Derjenige, der Rechte an sol-
chen Gegenständen geltend macht, ist zu benennen (Dritteigentum). Darüber hinaus sind Art 
und Umfang nicht mitgeschätzter Maschinen und Betriebseinrichtungen anzugeben.  
 

Die schlussendliche Entscheidung hierüber bleibt jedoch dem Zwangsversteigerungsgericht 
bzw. weiterführend einem Prozessgericht vorbehalten.  
 

- Zubehör:  wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt 
 

- wesentliche Bestandteile: alle bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden 
in der Wertermittlung berücksichtigt 

 

- Scheinbestandteile: wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt 
 

- Dritteigentum: wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt 
 

- Maschinen etc.:  wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt 
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11 Verkehrswert (Marktwert) 

 
 

Unter Berücksichtigung aller ermittelten Werte und unter Ansatz der von mir erhobenen tech-
nischen, wirtschaftlichen und rechtlichen Anknüpfungstatsachen habe ich den Verkehrswert 
i. S. d. § 194 BauGB (Marktwert) in Verbindung mit § 74a Abs. 5 ZVG für das bebaute und 
unbelastete Wertermittlungsgrundstück 
 

Neubornaer Straße 24 

in 06406 Bernburg (Saale) OT Neuborna 
 

Grundbuch von Bernburg (Grundbuchamt Bernburg), 

Blatt 12460, BV Nr. 1, Gemarkung Bernburg, Flur 19,  

Flurstück 186/39 zur Größe von 645 m² 
 

zum Wertermittlungsstichtag 
 

13.02.2025 auf 
 

 45.000 ¬ 
 

(i. W.: fünfundvierzigtausend Euro) geschätzt. 
 
 

Zusätzlich ermittelte Werte für das Zwangsversteigerungsgericht: 
 

- Werteinfluss von Lasten/ Beschränkungen (Ziffer 9): ----- 
 

- Zeitwert des Zubehörs usw. (Ziffer 10): ----- 
 
 

Das Gutachten ist nur für das Zwangsversteigerungsgericht und für den angegebenen Zweck 
bestimmt. Eine darüber hinaus gehende Verwendung bedarf meiner schriftlichen Zustim-
mung.  
 

Ich versichere, das vorstehende Gutachten unparteiisch und ohne eigenes Interesse am Ergeb-
nis verfasst zu haben. 
 

Sachverständiger für die Bewertung von 
bebauten und unbebauten Grundstücken, 
Mieten für Grundstücke und Gebäude 
 
 
Roy La Salvia  
 
 
 
 
 
 

Urheberschutz 

Ich beanspruche für die Gutachten gesetzlichen Urheberschutz. Für evtl. Abschreiben, Ko-
pien, Zitate des Gutachtens durch Dritte - ganz oder teilweise - ist vorher meine schriftliche 
Einwilligung einzuholen. 
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Ausfertigung 
 

Dieses Gutachten besteht aus 24 Blatt Text, 11 Anlagen (gesamt 37 Seiten) und 30 Fotos 
(15 Fotoseiten). 
 

Es wurde in 5-facher Ausfertigung erstattet. 4 Ausfertigungen erhält das Zwangsversteigerungsge-
richt, die Nachweisschrift verbleibt bei mir. 
 
 

Beigezogene Unterlagen 
 

­ vom Landesamt für Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt Auszug aus dem Ge-
obasisinformationssystem (darstellende Angaben des Liegenschaftskatasters) sowie Karte mit 
Luftbild aus dem Sachsen-Anhalt-Viewer jeweils vom 12.12.2024  

­ vom Grundbuchamt Bernburg Grundbuchauszug von Bernburg Blatt 12460 vom 02.10.2024 
­ Baulasten-, Denkmalschutz- und Bauordnungsauskunft des Salzlandkreises vom 25.02.2025 
­ Bauaktenauskunft des Kreisarchivs beim Salzlandkreis vom 23.12.2024 
­ planungsrechtliche Auskunft der Stadt Bernburg (Saale) vom 15.01.2025 mit im Internet ab-

rufbaren weiteren Unterlagen (z. B. Flächennutzungsplan, Stadtentwicklungskonzept) 
­ Altlastenauskunft des Salzlandkreises vom 13.01.2025 
­ bergbauliche/ geologische Auskunft des Landesamtes für Geologie und Bergwesen Sachsen-

Anhalt vom 20.01.2025 
­ Auskunft des Inhabers/Eigentümers der Bergbauberechtigung bzw. Betreibers der Bergwerks-

anlage vom 07.02.2025 
­ Leitungsauskünfte der Stadtwerke Bernburg GmbH vom 04.03.2025 sowie des Wasserzweck-

verbandes >Saale-Fuhne-Ziethe< vom 27.02.2025  
­ durch die Auftraggeberin beigebrachtes Verkehrswertgutachten vom 04.05.2022 des Sachver-

ständigen Bernhard Schmidt zum WST 17.03.2022 
­ vom Gutachterausschuss für Grundstückswerte in Sachsen-Anhalt für das Land Sachsen-

Anhalt Grundstücksmarktbericht 2023, Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2024 sowie 
weitere im Internet veröffentlichte >Für die Wertermittlung erforderliche Daten< nebst aktu-
ellen Grundstücksmarktinformationen 

 
 

Beigezogene Literatur und Rechtsgrundlagen in der jeweils gültigen Fassung  
 

­ Baugesetzbuch (BauGB) 
­ Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) 
­ Baunutzungsverordnung (BauNVO) 
­ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) 
­ Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) 
­ Kommunalabgabengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KAG-LSA) 
­ Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) 
­ Wohnflächenverordnung (WoFlV) 
­ Deutsche Industrienorm 277, Ausgabe 2021 (DIN 277/2021) 
­ im Internet (https://login.reguvis.de/wertermittlerportal/): Wertermittlerportal, Kleiber-digital 

und Immobilienbewerter-Archiv der Reguvis Fachmedien GmbH mit umfangreichen Online-
ausgaben einschlägiger Fachliteratur, hier insbesondere Kleiber: Verkehrswertermittlung von 
Grundstücken (Online-Version) 

­ Stöber: Zwangsversteigerungsgesetz; 23. Auflage 2022; Verlag C.H. Beck, München 
­ Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25 3 Instandsetzung/ Sanierung/ Moderni-

sierung/ Umnutzung; 25. Auflage 2024; Verlag für Wirtschaft und Verwaltung Hubert Win-
gen, Essen 

­ auf weiteres beigezogenes Schrifttum wurde im laufenden Text verwiesen  
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Überschlägige Ermittlung der Wohnfläche im Einfamilienhaus in Anlehnung an die Wohn-
flächenverordnung auf der Grundlage eines Aufmaßes  
 

Erdgeschoss

Windfang

4,13 m 1,70 m 7,02 m² 7,02 m²

Diele

4,46 m 2,94 m 13,11 m²

- 1,50 m 1,21 m 1,82 m²

- 2,54 m 0,85 m 2,16 m² 9,13 m²

Zimmer

4,75 m 3,36 m 15,96 m²

- 0,38 m 3,83 m 1,46 m² 14,50 m²

Zimmer

3,25 m 3,69 m 11,99 m²

- 0,27 m 0,32 m 0,09 m²

- 0,26 m 0,37 m 0,10 m² 11,80 m²

Küche

4,42 m 2,28 m 10,08 m²

- 0,28 m 0,57 m 50% 0,08 m²

- 0,28 m 0,57 m 50% 0,08 m² 9,92 m²

Dachgeschoss

Flur

3,24 m 1,84 m 5,96 m²

- 0,28 m 0,46 m 0,13 m²

- 0,82 m 1,84 m 1,51 m²

- 2,42 m 0,85 m 50% 1,03 m² 3,29 m²

Lagerraum

2,58 m 3,02 m 7,79 m²

- 1,00 m 3,02 m 100% 3,02 m²

- 1,00 m 3,02 m 50% 1,51 m² 3,26 m²

Zimmer

3,39 m 2,68 m 9,09 m²

- 0,39 m 1,13 m 0,44 m²

- 3,39 m 1,18 m 50% 2,00 m² 6,65 m²

Zimmer

3,05 m 3,36 m 10,25 m²

- 3,05 m 1,11 m 50% 1,69 m²

- 3,05 m 1,11 m 50% 1,69 m² 6,87 m² 72,44 m²  
 
 

Überschlägige Ermittlung der Brutto-Grundflächen der maßgeblichen Grundstücksbe-
bauung in Anlehnung an die DIN 277/2021 auf der Grundlage eines Aufmaßes 
 

 Einfamilienhaus 
 

Kellergeschoss

3,90 m 7,50 m 29,25 m²

+ 1,70 m 2,40 m 4,08 m² 33,33 m²

Erdgeschoss

6,87 m 9,79 m 67,26 m² 67,26 m²

Dachgeschoss

6,87 m 5,34 m 36,69 m²

+ 1,80 m 4,45 m 8,01 m² 44,70 m² 145,29 m²  
 

 Anbau 
 

Erdgeschoss

3,35 m 5,99 m 20,07 m² 20,07 m² 20,07 m²  
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Fotodokumentation Seite 1 von 15 

Foto 1: Anliegerstraße >Neubornaer Straße<

Foto 2: nordöstliche Ansicht des Einfamilienhauses (EFH) 
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Foto 3: südöstliche Teilansicht 
des EFH 

Foto 4: südöstliche Teilansicht 
des EFH 
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Foto 5: südwestliche Ansicht des EFH 

Foto 6: Kellertreppe des EFH 
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Foto 7: Lagerraum im KG des EFH 

Foto 8: Lagerraum im KG des EFH 

 



Fotodokumentation Seite 5 von 15 
 

 Foto 9: Flur im EG des EFH 
 

 Foto 10: Diele im EG des EFH 
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Foto 11: Zimmer im EG des EFH 

Foto 12: Zimmer im EG des EFH 
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Foto 13: Küche im EG des EFH 

Foto 14: Geschosstreppe des EFH 
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Foto 15: Lagerraum im DG des EFH 

Foto 16: Flur im DG des EFH 
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Foto 17: Zimmer im DG des EFH 

Foto 18: Zimmer im DG des EFH 
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Foto 19: südöstliche Ansicht des Anbaus 
 
 
 
 
 

 
 
Foto 20: südliche Ansicht des Anbaus 
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Foto 21: Lagerraum (geplantes Bad) 
im Anbau  

 

 Foto 22: Trockentoilette im Anbau  
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Foto 25: Freifläche direkt südöstlich des EFH 
 
 
 
 
 

 
 
Foto 26: Freifläche im südöstlichen Grundstücksbereich 
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Foto 27: Freifläche südöstlich des Anbaus 
 
 
 
 
 

 
 
Foto 28: Freifläche südwestlich des Anbaus 
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Foto 29: Freifläche im westlichen Grundstücksgrenzbereich 
 
 
 
 
 

 
 
Foto 30: Freifläche in der südwestlichen Grundstücksecke 
 
 
 

 


