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4+1-Ausfertigungen

+1 Ausfertigung

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf3 § 194 Baugesetzbuch
i. V. m. § 74a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz

Einfamilienhausgrundstiick mit einer Doppelhaushiilfte
Neubornaer Strafle 24
06406 Bernburg (Saale) OT Neuborna

Grundbuch von Bernburg (Grundbuchamt Bernburg),
Blatt 12460, BV Nr. 1, Gemarkung Bernburg, Flur 19,
Flurstiick 186/39 zur Grofie von 645 m?

Amtsgericht Bernburg, Geschifts-Nr.: 2K 11/24
Wertermittlungsstichtag: 13.02.2025
Verkehrswert: 45.000 €

Sachverstindiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten fiir Grundstiicke und Gebédude

Roy La Salvia =
Diplomwirtschaftsingenieur (FH) fiir Immobilienbewertung £
von der IK Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstiandiger
fiir ,,Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken*



Einfamilienhausgrundstiick

Neubornaer Stralie 24
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Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

e Kurzbeschreibung

Grundbuchstand: Grundbuch von Bernburg (Grundbuchamt Bernburg), Blatt 12460,

Objektart:
Lage:

Bebauung:

Erschlieung:

Nutzung:

BV Nr. 1: Gemarkung Bernburg, Flur 19, Flurstiick 186/39 zur Gréfle
von 645 m?

Einfamilienhausgrundstiick mit einer Doppelhaushalfte

Neubornaer Strafie 24 in 06406 Bernburg (Saale) OT Neuborna;

in zentraler Lage des OT Neuborna belegen; Anbindung an die Kinder-
tagesstitte und den OPNV (Bus) in fuBlidufiger Entfernung; Einschiit-
zung als mittlere Wohnlage

Einfamilienhaus: als Doppelhaushilfte einseitig angebaut errichtet; Tei-
lunterkellerung, Erdgeschoss, liberwiegend ausgebautes Dachgeschoss
(ein teilweise vorhandener Spitzboden ist nicht zugéinglich); 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 m? anrechenbare Wohnfldche (4 Zimmer, Kiiche, Windfang, Die-
le, Lagerraum); eine angemessene/ zeitgemiBe Nutzbarkeit ist nicht
mehr gegeben,-da umfangreiche Ausbaugewerke und auch Teile der
Rohbaugewerke alters=/-nutzungsbedingt verbraucht, schadhaft und
nicht mehr zeitgemif} sind (auch im Hinblick auf die nicht vorhandene
Sanitérausstattung); so dass fiir eine angemessene Nutzung des Gebiu-
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 eingeschitzten Bau- und Nutzungsalters bereits deutlich
iiberdurchschnittliche Gebrauchsspuren, Mauerwerks- und Fugenscha-
den; augenscheinlich seit vielen Jahren nicht mehr instand gehalten und
nur noch eingeschrinkt funktionstiichtige Bauteile; als Nebengebédude
allenfalls noch eingeschrinkt nutzbar

Anliegerstralle ,,Neubornaer Stra3e* nach Siidosten leicht ansteigend,
mit Schwarzdecke befestigt, beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus
Betonpflaster bzw. Schwarzdecke, beidseitig Griinstreifen mit Bdumen,
Straflenbeleuchtung; Kfz-Abstellmoglichkeiten entlang der Anlieger-
stralle in begrenztem Umfang einseitig am Stralenrand sowie auf dem
augenscheinlich befahrbaren Grundstiick entsprechend nutzbare Frei-
flichen in hinreichendem Umfang; Versorgungsmedien: Elektroenergie,
Trinkwasser, Telekommunikation (Erdgas liegt in der Anliegerstral3e,
noch ohne Grundstiicksanschluss); Entsorgung von Schmutzwasser und
Fékalien sowie Regenwasser in das Netz der 6ffentlichen Kanalisation

das Grundstiick mit seiner Bebauung ist seit 2018 vollstdndig ungenutzt
bzw. leer stehend

Sachverstindigenbiiro Horrmann — Inhaber Roy La Salvia
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o Zusammenstellung der wesentlichen Werte

Bodenwert (Ziffer 6): 29.000 €

Vergleichswert (Ziffer 7): 45.000 €

Verkehrswert (Ziffer 8): 45.000 € (625 €/m? bei ca. 72 m? anrechenbarer
Gesamtwohnfldche)

Werteinfluss Lasten/ Beschrdnkungen (Ziffer 9): ~ -----
Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): -

e Erhobene Angaben fiir das Zwangsversteigerungsgericht

a) Mieter, Pachter, Nutzer, Verwalter n. d. WEG (vgl. Ziffern-2.1,2.11)
—> das Grundstiick mit seiner Bebauung ist seit 2018 vollstindig ungenutzt bzw. leer ste-
hend
—> Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhéltnisse bestehen nicht
- kein Wohnungseigentum, mithin kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz
b) Fiithrung eines Gewerbebetriebes (vgl. Ziffer 2.11):
- nein, da vollstandig ungenutzt bzw.leer stehend
c¢) besteht Verdacht auf Hausschwamm (vgl. Ziffer 4.1.4):
—> wurde augenscheinlich nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzer-
storende Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden
d) baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen (vgl. Ziffern 2.5, 2.6):
- beim zustdandigen Bauordnungsamt des Salzlandkreises sind aktuell keine baubehordli-
chen Beschriankungen, Beanstandungen oder Auflagen ersichtlich und m. E. auch nicht
Zu erwarten
- allenfalls ortsiibliche Beschriankungen aufgrund der Lage im Naturpark ,,Unteres Saale-
tal*
e) Zubehor, Bestandteile, Scheinbestandteile; Dritteigentum, Maschinen etc. (vgl. Ziffer 10):
—> Zubehor wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
- alle bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden in der Wertermittlung be-
ricksichtigt
—> Scheinbestandteile wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
—> Dritteigentum wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
—> Maschinen und Betriebseinrichtungen wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
) Lasten und Beschrankungen (vgl. Ziffern 2.3, 9):
- dinglich gesichert: Zwangsversteigerungsvermerk
—> nicht grundbuchgesichert: wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt
g) Inhalt des Baulastenverzeichnisses (vgl. Ziffer 2.4):
-> eintragungsfrei
h) vom Grundbuchbeschrieb abweichende Gegebenheiten (vgl. Ziffer 2.1):
—> wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
1) grundstiicksbezogene Versicherungen (vgl. Ziffer 2.13):
- den Antragstellern liegen dahingehend keine Unterlagen vor und die Antragsgegnerin
teilte mit, dass keine grundstiicksbezogenen Versicherungen bestehen sollen
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1 Vorbemerkungen

1.1 Auftrageeber 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, flir das auf dem Deckblatt ndher bezeichnete, Wertermittlungsobjekt erstattet werden.

Der Gutachtenauftrag umfasst gemi3 Verfiigung zum Beschluss auch die dort bezeichneten
Recherchen und Mafigaben, die im fortlaufenden Text und zusammengefasst auf-den Seiten 2-
3 des Gutachtens aufgefiihrt sind.

1.2 Inaugenscheinnahme

Die fiir das vorliegende Gutachten notwendigen Ankniipfungstatsachen wurden bei der Inau-
genscheinnahme am 13.02.2025 ermittelt.

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

Der Zutritt zum Grundstiick und in die Bebauung wurde durch die anwesende Antragsgegne-
rin nebst einer Begleitperson uneingeschriankt gewahtt. Dartiber 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 Funktionspriifungen der technischen-Anlagen nicht durchgefiihrt wurden.

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

Am Tag der Inaugenscheinnahme waren eine geschlossene Schneedecke sowie auf den
Grundstiicksfreibereichen und in den Gebduden umfangreiche Lagergegenstinde, Hausrat
sowie Unrat festzustellen, so dass Feststellungen zu den Ankniipfungstatsachen nicht unein-
geschrankt, flir-die Zwecke der Wertermittlung jedoch in hinreichendem Umfang, moglich
waren.

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

1.3 Wertermittlungsstichtag/Qualitétsstichtag

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

1.4 Besonderheiten

* zu gof. erforderlichen Einschdtzungen und Beurteilungen

Zur sachgerechten Gutachtenerstattung sind ggf. Einschétzungen und Beurteilungen erforder-
lich, die durch einen Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung nicht erfolgen konnen,
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 Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung als plausibel
und nachvollziehbar angesehen werden.

Sollte das Gericht von den gewihlten Vorgehensweisen abweichende Beurteilungen fiir er-
forderlich erachten, wird um dahingehende Weisung gemil § 404a ZPO gebeten.

* zu den beigefiigten Grundrissskizzen

Die dem Gutachten als Anlage 11 beigefiigten Grundrissskizzen fiir das Einfamilienhaus mit
Anbau wurden durch den Sachverstindigen angefertigt. Sie verstehen sich-ausdriicklich nur
als unmaBstébliche Prinzipskizzen und erheben keinen Anspruch auf Richtigkeit der Mal3e
und Proportionen sowie Lage der einzelnen Elemente.

» zur Berdumung des Grundstiickes mit der Bebauung

Im Einfamilienhaus mit dem Anbau sind zum WST noch umfangreiche Gegenstinde (insbe-
sondere Lagergegenstinde, Hausrat sowie Unrat) vorzufinden. Dariiber hinaus wurde im
Grundstiicksfreibereich stidwestlich des Anbaus Holz und vermutlich auch Bauschutt in nicht
unerheblichem Umfang abgelagert (vgl. anhdngende Fotodokumentation).

Die Antragsgegnerin gab hierzu an, die Berdumung des: Grundstiickes mit der Bebauung
selbst vornehmen zu wollen, was im Bearbeitungszeitraum fiir das Gutachten nochmal besta-
tigt wurde (zu diesem Zeitpunkt soll das Einfamilienhaus nahezu vollstindig, der Anbau
tiberwiegend noch nicht und die Freifliche teilweise berdumt worden sein). Demzufolge fin-
det in der Wertermittlung auch kein Aufwand zur Berdumung des Grundstiickes einschliel3-
lich der Bebauung Berticksichtigung.

2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1  Grundbuch'und Liegenschaftskataster

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

Beziiglich der ggf. im Bestandsverzeichnis eingetragenen Rechte und der in der Zweiten Ab-
teilung eingetragenen Lasten und Beschrinkungen 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 gewlirdigt und bleiben fiir die Wertermittlung generell unberiicksichtigt.
Dartiber 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 beigefiigt ist.

Abweichungen nach tatsidchlichen Verhéltnissen oder aufgrund einer Neuordnung in Grund-
stiicksform und Grundstiicksgrof3e sowie zu den Angaben im vorliegenden Grundbuchauszug
sind wenig wahrscheinlich, konnen 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/ Beschrinkungen, nicht im Grundbuch bezeichnete dingliche Berechtigte

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

» durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Lasten/Beschrankungen (vel. Anlage 3)
Abt. II/1: Zwangsversteigerungsvermerk: ohne Werteinfluss

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Berechtigte
wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

2.4 Baulasten

Gemadl Auskunft der zustindigen Fachbehdrde (vgl. Anlage 4) liegen keine Baulasteneintra-
gungen vor. Baulasteneintragungen unter anderen Flurstiicksbezeichnungen (aufgrund katas-
terméBiger Fortschreibung) wurden nicht bekannt und sind m. E. auch nicht zu vermuten.

2.5 Bauplanungsrecht

Gemal Auskiinften der zustdndigen Fachbehorden (vgl. Anlagen 4 und 5):

innerhalb eines genehmigten Flichennutzungsplanes (hier: Wohnbaufliche)

nicht im Geltungsbereich eines rechtswirksamen bzw. in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans, somit Bauplanungsrecht gemal3 § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich)

Lage nicht im Geltungsbereich stddtebaulicher Satzungen (z. B. Sanierungssatzung bzw.
Sanierungsgebiet)

ortsuniibliche Belange des Denkmalschutzes werden nicht beriihrt

Beriihrung: naturschutzrechtlicher Belange' allenfalls aufgrund der ortsiiblichen und mit-
hin nicht gesondert zu beriicksichtigenden Lage im Naturpark ,,Unteres Saaletal*

2.6  Bauordnungsrecht

Gemil Auskiinften der zustdndigen Fachbehorden (vgl. Anlagen 4 und 5) und eigener Beur-
teilung:

Die bauordnungsrechtliche Beurteilung des tatsdchlichen Gebaudebestandes zum WST kann
ausschlieBlich durch die zustindige Baubehorde erfolgen.

! Vgl. auch Bundesamt fiir 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 grundstiicksbezogenen Bauakten vor.

Aufgrund der vorgefundenen Gegebenheiten wird fiir die Wertermittlung die formelle und
materielle Legalitidt des Gebdudebestandes unterstellt, da beim zustindigen Bauordnungsamt
des Salzlandkreises aktuell keine baubehordlichen Beschrdnkungen, Beanstandungen oder
Auflagen ersichtlich sind und m. E. auch nicht zu erwarten sind.

2.7 Erschliefung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Gemdll Auskiinften der ortlichen Ver- und Entsorgungstrager (vgl: Anlage 8) und eigener
Beurteilung:
ortsiiblich erschlossen gemill BauGB durch die Anliegerstrafie ;,Neubornaer:Stralle*
Anliegerstrafle:  nach Siidosten leicht ansteigend, mit Schwarzdecke befestigt, beidseitig
Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflaster -bzw. Schwarzdecke,
beidseitig Griinstreifen mit Bdumen, Stralenbeleuchtung

Versorgung: Elektroenergie, Trinkwasser, Telekommunikation; Erdgas liegt in der
Anliegerstralle (noch ohne Grundstiicksanschluss)

Entsorgung: Schmutzwasser und Fikalien sowie Regenwasser-in das Netz der 6f-
fentlichen Kanalisation

2.8 Abgabenrechtlicher Zustand

Gemadl Auskiinften der zustindigen Fachbehorde (vgl. Anlage'S), der ortlichen Ver- und Ent-
sorgungstriager (vgl. Anlage 8) und eigener Beurteilung:

keine ErschlieBungsbeitrage gemél § 127 ff. BauGB

keine Beitrige gemifl 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 InmoWertV.

2.10 ‘Altlasten/schadliche Bodenverinderungen i. S. d. Bundes-Bodenschutzgesetzes

Gemal Auskunft der zustindigen Fachbehorde (vgl. Anlage 6) und eigener Beurteilung:
keine Eintragung im Altlastenkataster des Salzlandkreises
augenscheinlich kein Verdacht auf Altlasten und/oder schidliche Bodenverdnderungen

Daher ist fiir die Wertermittlung von einem unbelasteten Zustand des Grund und Bodens bzw.
von Altlastenfreiheit auszugehen, wofiir ohne weitergehende Untersuchung keine Gewéhr
tibernommen werden kann, die jedoch nicht Gegenstand dieses Auftrages ist.

2.11 Mieter/Pachter/Nutzer

Augenscheinlich und geméR gleichlautenden Auskiinften der Beteiligten im Zwangsversteige-
rungsverfahren:

das Grundstiick mit seiner Bebauung ist seit 2018 vollstindig ungenutzt bzw. leer stehend
Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhaltnisse bestehen nicht
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2.12 Grundstiicksverwaltung

Eine externe Grundstiicksverwaltung wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt.

2.13 Grundsticksbezogene Versicherungen

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

2.14 Bergbauliche und geologische Belange

Gemil Auskiinften der zustdndigen Fachbehorde sowie dem Inhaber/Eigentiimer der Berg-
bauberechtigung bzw. Betreiber der Bergwerksanlage (vgl..Anlage 7, worauf hinsichtlich de-
taillierter Angaben verwiesen wird) i. V. m. vorhandener-Gruben gemaf-Darstellung im FI4-
chennutzungsplan (vgl. Anlage 5) werden ortsuniibliche Belange des Bergbaus und der Geo-
logie nicht beriihrt. Dies umfasst auch die Lage des Grundstiickes-in einem Bereich, in dem
im Laufe der ndchsten 100 Jahre Gesamtsenkungen von ca. 70 cm zu erwarten sind, mithin
bei der Errichtung, Erweiterung oder wesentlichen Anderung einer baulichen Anlage den zu
erwartenden bergbaulichen Einwirkungen auf die Oberfliche durch Anpassung von Lage,
Stellung oder Konstruktion der baulichen Anlage Rechnung zu tragen ist.

Fiir die Wertermittlung werden daher: ortstibliche bergbauliche und'geologische Belange un-
terstellt, so dass eine gesonderte Beriicksichtigung noch nicht angezeigt ist.

3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage und Lagebeurteilung

Zur weiteren Beschreibung der ortlichen Gegebenheiten fiir 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 slidwestlich der Bundeshauptstadt Berlin,

ca. 40 km stidlich der Landeshauptstadt Magdeburg sowie ca. 2 km
stidwestlich 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 fiir die Stadt prognostizierter Bevolkerungs-
riickgang auf ca. 27.400 Einwohner?

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 %>

Kaufkratft: 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)*

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

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

Bahnanschluss: Bernburg Hauptbahnhof (ca. 4 km)

Infrastruktur: OT Neuborna mit Kindertagesstitte; Einrichtungen zur Deckung des
taglichen Bedarfs, Schulen, weitere Betreuungseintichtungen, Ein-
kaufsmoglichkeiten, Kultur- und Freizeitangebote, Arzte, etc. sind in
den umliegenden Ortsteilen und Stédten (insbesondere der Kernstadt
Bernburg (Saale)) vorhanden und-iiber den OPNV (Bus) erreichbar;
im OT Neuborna Erlebnisbad ,,Saaleperle* (Offnung ab 01.06.2025)

Objektlage: in zentraler Lage des OT Neuborna belegen; Anbindung an die Kin-
dertagesstitte und den OPNV (Bus) in fuBldufiger Entfernung

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

Leerstand: kein mafigeblicher Leerstand in der Umgebung erkennbar

Kfz-Stellpldtze:  entlang der AnliegerstraBe in begrenztem Umfang einseitig am Stra-
Benrand sowie.auf dem augenscheinlich befahrbaren Grundstiick ent-
sprechend nutzbare Freiflachen in hinreichendem Umfang

Begriinung: fiir eine Ortslage in'einer Einfamilienhaussiedlung durchschnittliche
Begriinung des direkten Umfeldes durch private Griinflichen sowie
fuBlaufig erreichbare Land-/ Forstwirtschaftsflichen (inkl. Saaleauen)

Hochwasser: nicht im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet belegen® und keine
iiber das ortsiibliche hinausgehende Hochwassergefihrdung®
Immissionen: dem Vernehmen nach, keine storenden Gewerbebetriebe in der unmit-

telbaren Umgebung; ausgehend vom Ausbaugrad und der Anbindung
sind aus der AnliegerstraBe keine erhohten bzw. storenden Ver-
kehrsimmissionen zu erwarten; gemil3 Larmkartierungen keine unge-
wohnlichen Immissionen aus StraBenverkehr’ bzw. Eisenbahnverkehr®

3 Vgl. Bundesagentur fiir 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 fiir 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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Neubornaer Strafie 24 Geschéfts-Nr.: 2 K 11/24
06406 Bernburg (Saale) OT Neuborna WST: 13.02.2025
aktuelle Lage: Einschétzung als mittlere Wohnlage
Prognose: Gesamtwirtschaft:’ , Die aufenpolitischen Rahmenbedingungen haben

3.2 Beschaffenheit

sich mit den drohenden Handelskriegen und der Verschlechterung der
Sicherheitslage in Europa grundsdtzlich gedndert. Die deutsche Poli-
tik schafft mit weitreichenden Anderungen an der Schuldenbremse die
Voraussetzungen fiir schuldenfinanzierte zusdtzliche Verteidigungs-
aufgaben. Das bringt fiir die deutsche Wirtschaft grofie Risiken, dane-
ben aber auch Chancen mit sich. Derweil ist die Konjunktur weiter im
Abschwung. Nach der Friihjahrsprognose des. Leibniz-Instituts fiir
Wirtschaftsforschung Halle (IWH) diirfte 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 iiber die deut-
sche Wirtschaftspolitik nach der Regierungsbildung abnehmen diirfte,
sodass die Sparquote der privaten Haushalte wieder etwas zuriickge-
hen wird und die schuldenfinanzierten staatlichen Mehrausgaben all-
mdhlich nachfragewirksam —werden. Die. IWH-Konjunkturforscher
prognostizieren fiir 2025 einen BIP-Zuwachs von 0,1%. Im Dezember
waren sie noch von einem-Zuwachs von-0,4% fiir 2025 ausgegangen.
Ahnlich sind die Aussichten fiir Ostdeutschland. - wo die Produktion al-
lerdings, anders als.in Deutschland insgesamt, im Jahr 2024 leicht
gestiegen sein diirfte. *,

Immobilienmarkt:'® in den Jahren bis einschlieBlich 2022 war ein kon-
tinuierlicher Preisanstieg auf den oOrtlichen Teilmirkten fiir alle Im-
mobilienarten zu verzeichnen; aktuell wird insgesamt eine stagnieren-
de bis riicklaufige Preisentwicklung insbesondere auch im Bereich
nicht mehr angemessen nutzbarer Immobilien prognostiziert

Grundstiick regelméfig geschnitten (vgl. Anlage 2)

durchschnittliche Grundstiicksabmessungen ca. 20 m x 32 m

augenscheinlich keine nennenswerten grundstiicksbezogenen Hohenunterschiede
ortsuniibliche Besonderheiten. bzgl. Baugrund- und Grundwasserverhiltnissen wurden

nicht bekannt

3.3, Art derbaulichen Nutzung

Einfamilienhaus
Anbau

AuBlen- und sonstige Anlagen

8 Vgl. Eisenbahn-Bundesamt im Internet unter (zuletzt abgerufen 28.04.2025):
https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de
® Vgl. Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle (IWH) im Internet unter (zuletzt abgerufen 28.04.2025):
https://www.iwh-halle.de/presse/pressemitteilungen/
10 Vgl. Daten fiir Grundstiickswertermittlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Sachsen-
Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 28.04.2025):
https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/de/gdp-open-data.html

Sachverstindigenbiiro Horrmann — Inhaber Roy La Salvia

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude

www.sv-zvw.de/sachverstaendige



Einfamilienhausgrundstiick Seite 13 von 24 Gutachten-Nr.: H/3559/24
Neubornaer Strafle 24 Geschifts-Nr.: 2 K 11/24
06406 Bernburg (Saale) OT Neuborna WST: 13.02.2025

Ausgehend von der vorhandenen Bebauung und der ortlichen Nachfragesituation, ist fiir das
Grundstiick eine Wohnnutzung als Einfamilienhausgrundstiick, entsprechend der Aufteilung
und vermutlich letzten Nutzung, als iiblich anzusehen und demzufolge fiir die Wertermittlung
zu unterstellen.

3.4 MabB der baulichen Nutzung

Augenscheinlich ist fiir die heranzuziehende Bodenrichtwertzone (vgl. Anlage 9) ein ange-
messenes bzw. ortsiibliches Mal} der baulichen Nutzung des Grundstiickes festzustellen, was
aufgrund des Ortlichen Bodenrichtwertniveaus i. V. m. den Ergebnissen vorliegender Markt-
untersuchungen ohnehin noch nicht gesondert zu beriicksichtigen wire (vgl. Ziffer 7.7 im
aktuellen Grundstiicksmarktbericht).

4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Die Beschreibungen erfolgen ausschlieBlich nach-visuellem Eindruck und mit Verweis auf die
anhidngende Fotodokumentation.

4.1 Einfamilienhaus

4.1.1 Baubeschreibung

Objekttyp: als Doppelhaushilfte einseitig angebaut errichtet; Teilunterkellerung,
Erdgeschoss, iiberwiegend ausgebautes Dachgeschoss (ein teilweise
vorhandener Spitzboden ist nicht zugénglich)

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

Griindung: vermutlich Streifenfundamente

AuBenwénde: vermutlich Mauerwerk; Fassade verputzt und gestrichen; Sockel mit
Klinkersichtmauerwerk

Innenwénde: Mauerwerk, z. T. auch Holzbretterwénde; verputzt/ gespachtelt, tape-

ziert und gestrichen

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

FuBboden: im KG unbelegte Ziegel- und Stampflehmbdden; im EG Estrichful3-
bdden und im DG Dielenfuflbdden, tiberwiegend mit Kunststoff- und
Textilbeldgen

Dach: Sattel- und Pultdacher, als vermutlich allenfalls in den Ausbauberei-

chen geddmmte Holzkonstruktionen mit Dachhduten aus Dachsteinen
bzw. Bitumenpappe; stralenseitig Satteldachgaube; eingebundene
Blechdachentwisserung; Mauerwerksschornstein

Treppen: zum KG Holzstiege mit Holzhandlauf; Holzgeschosstreppe mit Holz-
geldnder; gartenseitig zum Hauseingang massive Stufen mit Fliesen-
beldgen
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Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster bzw. Kunststoffthermofenster mit
Kunststoffrollladen; Fensterbanke auflen aus Naturstein sowie innen

aus Werzalit bzw. Holz; einfach verglastes Blechkellerfenster
Tiiren: Hauseingang zum EG mit teilverglaster Holztiir; Innentiiren als Holz-

bzw. Holzfurniertiiren

Kiichenausstattung:im EG eine Kiiche mit kunststoftbelegtem Fufboden und {iiblichen

Kiichenanschliissen fiir Elektroenergie und Wasser

Sanitdrausstattung: keine Sanitdreinrichtungen
Beheizung/ WW: dezentrale Ofenheizungen (Heizdltanks im Anbau) und Warmwasser-

Installation:

Diammstandard:

Besonderheiten:

bereitung vorgesehen

iiberwiegend unter Putz, im KG auf Putz; augenscheinlich nicht mehr
ausreichende Anzahl an Wand- und Deckenauslissen;- fassadenmon-
tierte Parabolantenne

den Antragstellern liegen dahingehend keine Unterlagen vor und die
Antragsgegnerin teilte mit, dass kein Energieausweis erstellt wurde;
ausgehend vom eingeschétzten Baujahr i.'V. m. den erfolgten Instand-
setzungs-/ Modernisierungsmafinahmen st jedoch noch ein iiber-
durchschnittlicher Energiebedarf bzw. unterdurchschnittlicher Wér-
meddmmstandard anzunehmen; inwieweit sich ggf. Nachriistpflichten
fiir das Gebdude und die technischen Anlagen aus dem aktuellen Ge-
biudeenergiegesetz ergeben, kann im Rahmen der Wertermittlung
nicht gepriift werden

keine besonderen Bauteile; Einrichtungen oder sonst. Vorrichtungen

4.1.2 Aufteilung, Zuschnitt, Barrierefreiheit, Wohnfldche und Ausstattung

Aufteilung:
Zuschnitt:

Barrierefreiheit:

Wohnfliche:

Ausstattung:

vgl. Grundrissskizzen unter Anlage 11

vgl. Grundrissskizzen-unter Anlage 11;

Beurteilung: nicht mehr-uneingeschrinkt ausreichende Lichtdurchflutung
und. Beliiftung;. teilweise gefangene Zimmer/Rdaume, mithin nur noch
eingeschrinkt zeitgeméBer Zuschnitt

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

in Anlehnung an die Wohnflichenverordnung auf der Grundlage eines
AufmalBes (vgl. Anlage 10; iiblich gerundet):

Wohnfliche: ca. 72 m?

gemil Anlage 4 ImmoWertV Gebédudestandardstufe 1,30, d. h. iiberwie-
gend sehr einfacher Standard

4.1.3 Brutto-Grundfliche (BGF)

I. A. a. die DIN 277/2021 auf der Grundlage eines Aufmales (vgl. Anlage 10; iiblich gerun-

det):

Brutto-Grundflache: ca. 145 m?
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4.1.4 Bauzustand, Nutzbarkeit sowie Beschreibung und Ermittlung des Reparaturstaus

» Vorbemerkungen

Die Beurteilung erfolgt ausschlieBlich nach visuellem Eindruck. Dabei wird vorausgesetzt,
dass bis auf ggf. festgestellte bzw. zu unterstellende Baumingel und Bauschidden die ein-
schldgigen technischen Vorschriften und Normen bei der Errichtung des Gebaudes und den
weiteren erfolgten Mafinahmen eingehalten sind.

Baumaéngel sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung
oder Bauausfithrung einschlielich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder
die Tauglichkeit zu dem gewohnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch
einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Bauschdden sind Beeintrachtigungen eines
Bauwerks, die auftreten infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschidden), dulerer (gewaltsa-
mer) Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Niederschlag oder Feuer) oder unterlassener oder
nicht ordnungsgeméil ausgefiihrter Instandhaltung. Eine Abgrenzung von Baumingeln und
den daraus resultierenden Mangelfolgeschdden einerseits sowie den (sonstigen) Bauschédden
andererseits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich.

Fiir die Beurteilung wird darauf hingewiesen, dass zerstorende Untersuchungen bzw. Bauteil-
Offnungen und Funktionspriifungen grundsétzlich nicht Bestandteil des Auftrages sind und
somit nicht durchgefiihrt wurden.

Ein Befall durch holzzerstérende Pilze, insbesondere den Echten-Hausschwamm, wurde au-
genscheinlich nicht festgestellt, kannjedoch ohne eingehende und materialzerstorende Unter-
suchungen nicht ausgeschlossen werden. Ein Befall durch holzzerstorende 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/ zeitgeméfBe Nutzbarkeit nicht mehr gegeben, da
umfangreiche Ausbaugewerke und auch Teile der Rohbaugewerke alters-/ nutzungsbe-
dingt verbraucht, schadhaft und nicht mehr zeitgeméaf sind (auch im Hinblick auf die nicht
vorhandene Sanitdrausstattung), so dass fiir eine angemessene Nutzung des Gebidudes eine
grundlegende Instandsetzung und Modernisierung (Sanierung) erforderlich ist

» Beschreibung

Auf eine detaillierte Beschreibung der Baumingel, Bauschdden und Mangelfolgeschiden,
kann hier ausgehend von der fiir eine nachhaltige und zeitgeméfe Nutzung des Gebéudes au-
genscheinlich erforderlichen grundlegenden Sanierung (Instandsetzung und Modernisierung)
verzichtet werden. Vielmehr wird dahingehend auf die anhidngende Fotodokumentation mit
den erkennbaren Bauzustinden verwiesen.

* Reparaturstau

In Ansehung der augenscheinlich erforderlichen grundlegenden Sanierung (Instandsetzung
und Modernisierung) und der damit verbundenen bzw. davon abhingigen Gestaltungsfreiheit
(jeweils unter Beachtung des geltenden Baurechtes) wire die Ausweisung eines Reparatur-
staus nur spekulativ und konnte z. T. erheblich von den tatsichlichen 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 mdglichen Umfangen und Qualitits-
stufen) wire 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 Nebengebiude

* Anbau

Lage: an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze:als siidwestlicher Anbau an
das Einfamilienhaus (vgl: Anlage 2. 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
Innenwénde {iberwiegend verputzt und -gestrichen; ungeddmmtes
Holzbalkenpultdach mit Dachhaut aus Bitumenpappe; Dachuntersei-
ten unbelegt; Blechdachentwisserung; unbelegte Betonfulboden; La-
gerboden mit Holzbalkenzwischendecke und Holzdielenbelag; einfach
verglastes Holzfenster und isolierverglaste Kunststofffenster, massive
Fensterbédnke; Zuginge durch:Holztiiren bzw. vom Einfamilienhaus
durch Holzfurniertiir; dreirdumige Aufteilung in zwei Lagerrdume und
eihe Trockentoilette

Gebiudeflache: 1 Brutto-Grundfldche ca. 20 m? (vgl. Anlage 10); durchschnittliche Ho-
he ca: 3,5 m

Bauzustand: auch in Ansehung des eingeschitzten Bau- und Nutzungsalters bereits
deutlich iiberdurchschnittliche Gebrauchsspuren, Mauerwerks- und
Fugenschiden; augenscheinlich seit vielen Jahren nicht mehr instand
gehalten und nur noch eingeschrinkt funktionstiichtige Bauteile

Nutzbarkeit: als Nebengebiude allenfalls noch eingeschriankt nutzbar

4.3 Auflen- und sonstige Anlagen

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit (vgl. auch anhidngende Fotodokumentation):

* oberirdisch

FuBBweg von der Anliegerstralle und Freiflaiche zwischen den Gebiduden (Hof) mit Ortbe-
ton und Ziegelsteinen befestigt

iibrige Freiflachen {iberwiegend unbefestigt und als Wiese/ Rasenfliche mit Zier- und
Baumaufwuchs angelegt; lediglich im norddstlichen Grenzbereich zwei Fahrspuren aus
Betongehwegplatten als PKW-Stellplatz
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vollstdndige Grundstiickseinfriedung durch Grenzbebauungen, Holzlattenziune, Mauer-
werkswinde, Maschendrahtzdune und Hecken

stralenseitige Grundstiickszugdnge durch eine Gartentiir bzw. ein Gartentor, jeweils als
Teil des Holzlattenzauns

* unterirdisch
die unter Ziffer 2.7 genannten Hausanschliisse fiir die Ver- und Entsorgungsmedien

* Beurteilung
Herstellung vermutlich zumindest iiberwiegend 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 uneingeschrinkt zeitgeméBer und nutzbarer/ funktionsgerech-
ter Zustand

5 Wertermittlung

5.1 Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) geméf § 194 BauGB

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen: Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der:Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

5.2  Wertermittlungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der §§ 192—-199 BauGB und der hierzu erlassenen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) abgeleitet. Die fiir die Wertermittlung
weiteren mafigeblichen Rechtsgrundlagen sind am Ende des Gutachtens aufgefiihrt.
Zusitzlich werden der vom zustdndigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte herausge-
gebene: aktuelle Grundstiicksmarktbericht sowie die Bodenrichtwertkarten und weitere im
Internet veroffentlichte ,, Fiir die Wertermittlung erforderliche Daten* ausgewertet und ggf.
imlaufenden Text explizit aufgefiihrt.

5.3 ~Wertermittlungsverfahren

Fiir die Verkehrswertermittlung eines Grundstiickes 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 Grundstiicken 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 gewdhnlichen Geschiftsverkehr die Erzielung von Ertrdgen fiir die Preisbildung aus-
schlaggebend ist und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrdge und
geeignete Liegenschaftszinssitze zur Verfiigung stehen.

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

5.4 Wertermittlung im konkreten Fall

Fiir die Wertermittlung wird ausschlieBlich das mittelbare Vergleichswertverfahren durchge-
fiihrt. Der darin eingehende Bodenwert wird ebenfalls im Vergleichswertverfahren mittelbar
unter Anwendung des Ortlichen Bodenrichtwertes ermittelt.

Das Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblicher Ertrige gemill §§ 27-34 Im-
moWertV und das Sachwertverfahren auf der Grundlage iiblicher Herstellungskosten (z. B.
Normalherstellungskosten 2010) gemal §§ 3539 ImmoWertV konnen im vorliegenden Fall
nicht in Anwendung kommen, da diese Wertermittlungsverfahren ¢ine:nachhaltig nutzbare
Hauptbebauung (z. B. Wohnhaus) voraussetzen, was.im vorliegenden:Fall aufgrund des bau-
lichen Zustandes des Einfamilienhauses nicht gegeben ist (vgl. Ziffer4.1.5).

Dariiber hinaus werden vom zustdndigen Gutachterausschuss bis zum WST auch keine geeig-
neten Sachwertfaktoren bzw. Liegenschaftszinssitze als/ Daten gemd §9 Abs.1 Im-
moWertV, fiir Grundstiicke mit nicht-angemessen bzw. zeitgemill nutzbarer Bebauung verof-
fentlicht.!! Dementsprechend ist eine sach- und fachgerechte Ableitung des Verkehrswertes
auf der Grundlage fiktiver Herstellungskosten bzw. Ertrage nicht mdglich, da hierzu zumin-
dest teilweise Annahmen und Unterstellungen erforderlich sind, die rein spekulativ wiren.

Das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von Vergleichspreisen oder Vergleichsfakto-
ren aus tatsdchlichen Kauffillen ist regelméBig fiir unbebaute Grundstiicke oder Wohnungs-
und Teileigentume hinreichend nachvollziehbar anzuwenden.

Nach Auswertung des Grundstiicksmarktberichtes bzw. Vorsondierung der Kaufpreissamm-
lung bzw. aktueller Marktdaten beim zustdndigen Gutachterausschuss liegen jedoch fiir derar-
tige Objekte mit nicht angemessen bzw. zeitgemal3 nutzbarer Bebauung keine ausreichende
Zahl an_Kaufpreisen  mit hinreichend {ibereinstimmenden Merkmalen gemifl § 25 Im-
moWertV-vor, so dass die Ableitung eines Vergleichswertes aus tatsdchlichen Kaufféllen oder
aus Vergleichsfaktoren nur durch unzureichend nachvollziehbare Anpassungen und Annah-
men-moglich wire. Die sachgerechte Durchfiihrung eines unmittelbaren Vergleichswertver-
fahrens ist daher ebenfalls noch nicht méglich.

Da_die iibrigen zur Verfligung stehenden Wertermittlungsverfahren nicht sachgerecht zur
Anwendung kommen kdnnen, verbleibt im vorliegenden besonderen Fall zur Verkehrswer-
termittlung lediglich das mittelbare Vergleichswertverfahren gemiBl § 24 ImmoWertV
1. V.m. § 9 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV (vgl. Ziffer 8 i. V. m. Ziffer 7).

In Ansehung des Zustandes der vorliegenden Grundstiicksbebauung ist die Anwendung von
Vergleichsfaktoren gemifl § 24 Abs. 2 ImmoWertV marktiiblich bzw. entspricht hier dem
gewOhnlichen Geschiftsverkehr bei der Kaufpreisfindung.

1" Vgl. Daten fiir die Grundstiickswertermittlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte 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. §§ 40—45 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, iiber den vom Gutachterausschuss verdffentlichten ortlichen Bodenrichtwert
(vgl. Anlage 9):

Bodenrichtwert 45 €/m? zum Stichtag 01.01.2024

fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land im allgemeinen Wohngebiet

bei offener und eingeschossiger Bebauung

bei durchschnittlicher Gré3e von 650 m?

unter der Voraussetzung, dass fiir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen keine Beitrdge

mehr zu entrichten sind (erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsbetragsfrei)

Dieser Bodenrichtwert ist grundsitzlich als Ausgangswert fiir die vorliegende Bodenwerter-
mittlung angemessen. GemiB der fiir den Bodenrichtwert maBgeblichen Kriterien sind fiir die
grundstiicksbezogene Ableitung des Bodenwertes u. U. die-nachfolgenden Besonderheiten des
Grundstiickes beziiglich Lage, Zuschnitt, Zustand, Nutzung und ggf. weiterer Kriterien durch
Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen:

* Marktentwicklung
keine Anpassung

* konkrete Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
keine Anpassung

» Erschliefungsgrad (vel. Ziffer:2.7)
noch keine Anpassung

e abgabenrechtlicher Zustand (vel-Ziffer 2.8)
keine Anpassung

» Entwicklungszustand (vel. Ziffer 2.9)
keine Anpassung

» Nutzbarkeit(vel. Ziffer 3:2i. V. m. Ziffern 2.5 und 2.9)
keine Anpassung

» Artder.baulichen -Nutzung (vgl. Ziffer 3.3)
keine Anpassung

e Maf; der baulichen Nutzung (vel. Ziffer 3.4)
keine Anpassung

* Grundstiicksgrofe und Grundstiicksabmessungen (vgl. Ziffern 2.1 und 3.2)
keine Anpassung (auch i. A. a. Ziffer 7.6 des aktuellen Grundstiicksmarktberichtes)

* weitere Grundstiicksmerkmale (vgl. Ziffern 3.1 und 3.2)
aufgrund ortsiiblicher Immissionsbelastungen keine Anpassung
aufgrund ortsiiblicher Boden- und Grundwasserverhiltnisse keine Anpassung
aufgrund allenfalls ortsiiblicher Hochwassergefdhrdung keine Anpassung

Dariiber hinaus ggf. zu beriicksichtigende Faktoren sind m. E. bereits im Bodenrichtwert hin-
reichend enthalten. Insgesamt ist somit fiir das Grundstiick keine Anpassung des Ortlichen
Bodenrichtwertes zu begriinden.
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» Bodenwertermittlung

Flurstiick Grofe Bodenrichtwert Anpassung Bodenwert
186/39 645 m? 45 €/m? +0 29.025 €
gerundet: =~ 29.000 €

7 Vergleichswertermittlung i. A. a. §§ 2426 ImmoWertV

* vorldufiger Vergleichswert fiir die Bebauung (vgl. Ziffer 4.1)

Vom ortlichen und weiteren Gutachterausschiissen sowie in.sonstiger einschldgiger Fachlite-
ratur erfolgten bis zum WST keine heranziehbaren Veroffentlichungen zu Vergleichspreisen
oder Vergleichsfaktoren von derartigen Grundstiicken bzw. nicht angemessen bzw. zeitgeméaf
nutzbaren Gebduden, so dass aus der Literatur keine Marktdaten vorliegen, die zur Werter-
mittlung herangezogen werden konnen.

Demzufolge werden nachstehend Vergleichsfaktoren zur Ableitung-der vorldufigen Ver-
gleichswerte fiir das Einfamilienhaus und den: Anbau gemél3 § 24 Abs.2 Nr.2 1. V.m. § 9
Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV, ausschlieBlich aufgrund der Erfahrung des Sachverstindigen ge-
schitzt. Bei den nachstehenden Ansitzen fiir die Vergleichsfaktoren finden insbesondere Be-
riicksichtigung:

die ortlichen Marktverhéltnisse in-Siedlungslagen der Stadt Bernburg (Saale)

die eingeschétzten Baujahre sowie die*Feststellungen zu Bauarten, Ausbaugraden und

Zustinden der Gebédude (auch hinsichtlich der erfolgten MaBnahmen am Einfamilienhaus

nach 1990)

die fiir ein Einfamilienhaus bereits unterdurchschnittliche Grof3e

Insbesondere unter Berticksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen/ Beschreibungen sowie
der augenscheinlich-erkennbaren Bauzustinde, der Lage und GroBen werden die folgenden
objektspezifisch —angepassten Vergleichsfaktoren (jeweils bezogen auf 1m? Brutto-
Grundfldche) als marktgerecht angesehen und dementsprechend gewahlt:

Einfamilienhaus als Hauptbebauung (vgl. Ziffer 4.1): 100 €/m?
Anbau-als Nebengebidude (vgl. Ziffer 4.2): 50 €/m?

» vorlaufiger Vergleichswert fiir ungewohnliche AuBBen- und sonstige Anlagen

In Ansehung des zum WST erkennbaren Zustandes i. V. m. dem eingeschétzten Alter (vgl.
Ziffer 4.3)-1st insgesamt von keinem uniiblichen bzw. liberdurchschnittlichen Umfang auszu-
gehen; weshalb kein separater Wertansatz fiir die baulichen Auflen- und sonstigen Anlagen
erfolgt, da diese bereits im gewihlten Bodenwertansatz (vgl. Ziffer 6) hinreichend gewtirdigt
sind.

» Marktanpassung

In Ansehung der gewéhlten Wertermittlungsansétze ist eine gesonderte Marktanpassung des
vorldufigen Vergleichswertes nicht zu begriinden.
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* besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gemdfs § 8 Abs. 3 ImmoWertV

In Ansehung der gewdhlten Wertermittlungsansétze ist eine gesonderte Beriicksichtigung be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale objektiv noch nicht zu begriinden (vgl.
auch Ziffer 1.4 -zur Berdumung...).

» Vergleichswertermittlung i. A. a. Ablaufschema ImmoWertV

vorldufiger Vergleichswert fiir die Hauptbebauung (Einfamilienhaus): 14.500 €
145 m? Brutto-Grundflache, Vergleichsfaktor 100 €/m?: 145 m? x 100 €/m? = 14.500€

vorldufiger Vergleichswert fiir Nebengebdude (Anbau): +.1.000 €
20 m? Brutto-Grundfldche, Vergleichsfaktor 50 €/m?: 20 m? x 50 €/m? = 1.000,€

vorldufiger Vergleichswert fiir ungewohnliche Auflen- und sonstige Anlagen + ~ -----
Bodenwert (vgl. Ziffer 6) + 29.025 €
vorldufiger Vergleichswert = 44525€
Marktanpassung + -
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 44525€
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + -
Vergleichswert = 44525€
Vergleichswert (marktiiblich gerundet) ~ 45.000 €

8 Verkehrswert und Plausibilititspriifung der ermittelten Werte

Der Verkehrswert wird, wieunter Ziffer 5.4 erlautert, aus dem Vergleichswert (vgl. Ziffer 7)
ermittelt. Hierbei ist, abgesehen von einer marktiiblichen Rundung, keine weitere Anpassung
angezeigt.

— Verkehrswert: 45.000 €

Der abgeleitete Verkehrswert entspricht einem Flachenpreis von 625 €/m? bei ca. 72 m? anre-
chenbarer-Wohnfldche im- Einfamilienhaus inkl. Nebengebdude und Grundstiicksfreifldche,
was unter -Beachtung des Zustandes, der Bauart, der Grundstiicksart und Grundstiickslage
sowie insbesondere hinsichtlich der regionalen Marktsituation fiir angemessen erachtet wird.

Der zustindigen Gutachterausschuss weist flir Rethenhduser und Doppelhaushilften in Mit-
telzentren, Grundzentren und Dorfern des Salzlandkreises u. a. den folgenden Vergleichsfak-
tor (Gebéudefaktor) aus:'?

Ausgangsgrofle: Wohnflache 72 m? ~ 1.017 €/m?

Umrechnungskoeffizient fiir Bodenrichtwertniveau: 45 €/m? X 1,10
Umrechnungskoeftizient fiir Gebdudestandard: 1,30 X 0,51
Umrechnungskoeftizient fiir Grundstiicksflache: 645 m? X 1,08
Umrechnungskoeffizient fiir Baujahr: ca. 1933 X 1,02

12 Vgl. Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt, fiir die Wertermittlung erforderliche
Daten, Gebdudefaktoren unter https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/de/gdp-erforderliche-
daten.html; zuletzt abgerufen am 30.04.2025.
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Umrechnungskoeffizient fiir Datum: nach 2. Quartal 2024 X 0,96
objektspezifischer Vergleichsfaktor als Wohnflachenpreis ~ 600 €/m?

Unter Beachtung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, der konkreten
Objektlage (Mikro- und Makrolage) sowie der aktuellen Marktverhéltnisse zum WST (vgl.
Ziffer 3.1), bestitigt der aus Kauffillen abgeleitete Vergleichsfaktor den ermittelten Ver-
kehrswert fiir das Grundstiick hinreichend.

9 Wertbeeinflussende Lasten und Beschrinkungen

Fiir die vorliegende Wertermittlung sind keine wertbeeinflussenden Lasten und Beschrankun-
gen separat zu beriicksichtigen (vgl. Ziffer 2.3).

10 Zubehor, Bestandteile, Dritteisentum, Maschinen/Betriebseinrichtungen

Zusétzlich zur Wertermittlung sind die:-Werte der auf dem Grundstiick vorgefundenen und der
Beschlagnahme unterliegenden Gegenstéinde gesondert frei zu“schitzen. Angegeben werden
soll hierbei nach Mdglichkeit, ob es sich um Zubehor gemif3 § 97 BGB, um ggf. weitere in
der Wertermittlung noch nicht berticksichtigte wesentliche Bestandteile gemif §§ 93 f. BGB
oder um Scheinbestandteile gemédl § 95 BGB handeln konnte. Derjenige, der Rechte an sol-
chen Gegenstidnden geltend macht, ist zu benennen (Dritteigentum). Dariiber hinaus sind Art
und Umfang nicht mitgeschatzter Maschinen und Betriebseinrichtungen anzugeben.

Die schlussendliche Entscheidung hieriiber bleibt jedoch dem Zwangsversteigerungsgericht
bzw. weiterfiihrend einem Prozessgericht vorbehalten.

Zubehor: wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

wesentliche Bestandteile: alle bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden
in der Wertermittlung berticksichtigt

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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Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude
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11  Verkehrswert (Marktwert)

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

Neubornaer Stralie 24
in 06406 Bernburg (Saale) OT Neuborna

Grundbuch von Bernburg (Grundbuchamt Bernburg),
Blatt 12460, BV Nr. 1, Gemarkung Bernburg, Flur 19,
Flurstiick 186/39 zur Grofle von 645 m?

zum Wertermittlungsstichtag
13.02.2025 auf

45.000 €

(i. W.: fiinfundvierzigtausend Euro) geschétzt.

Zusitzlich ermittelte Werte fiir das Zwangsversteigerungsgericht:

Werteinfluss von Lasten/ Beschrinkungen (Ziffer 9): ' -----
Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): .~ o -

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

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

Sachverstiandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten fiir Grundstiicke und Gebédude

Roy La Salvia

Urheberschutz

Ich beanspruche fiir die Gutachten gesetzlichen Urheberschutz. Fiir 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 erhélt das Zwangsversteigerungsge-
richt, die Nachweisschrift verbleibt bei mir.

Beigezogene Unterlagen

vom Landesamt fiir 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. Flichennutzungsplan, Stadtentwicklungskonzept)
Altlastenauskunft des Salzlandkreises vom 13.01.2025

bergbauliche/ geologische Auskunft des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-
Anhalt vom 20.01.2025

Auskunft des Inhabers/Eigentiimers der Bergbauberechtigung bzw. Betreibers der Bergwerks-
anlage vom 07.02.2025

Leitungsauskiinfte 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-
standigen Bernhard Schmidt zum WST 17.03.2022

vom Gutachterausschuss fiit Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt fiir das Land Sachsen-
Anhalt Grundstiicksmarktbericht 2023, Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2024 sowie
weitere im Internet veroffentlichte ,, Fiir die Wertermittlung erforderliche Daten ** nebst aktu-
ellen Grundstiicksmarktinformationen

Beigezogene Literatur und Rechtsgrundlagen in der jeweils giilticen 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)

Wohnflachenverordnung (WoFI1V)

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 einschlagiger Fachliteratur, hier insbesondere Kleiber: Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken (Online-Version)

Stober: Zwangsversteigerungsgesetz; 23. Auflage 2022; Verlag C.H. Beck, Miinchen
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25 — Instandsetzung/ Sanierung/ Moderni-
sierung/ Umnutzung; 25. Auflage 2024; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Win-
gen, Essen

auf weiteres beigezogenes Schrifttum wurde im laufenden Text verwiesen
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2. Regionales Zentrum Bernburg (Saale)

2.1 Raumliche Einordnung

Die Hochschulstadt Bernburg (Saale) ist seit dem 1. Juli 2007 Kreisstadt des im
Zuge der Gemeindegebietsreform neudefinierten Salzlandkreises. Benachbarte
Gemeinden sind llberstedt im Westen, Nienburg (Saale) im Norden, Kdthen im
Osten und Kénnern im Siiden.

Die Einheitsgemeinde Bernburg (Saale) setzt sich aus der Kernstadt mit ihren finf

RN

Stadtteilen Drébel, Neuborna, Roschwitz, Strenzfeld und Waldau sowie den acht:

Ortsteilen Aderstedt, Baalberge, Biendorf, Gréna, PeiBen, Poley, PreuBlitz und‘,‘-i‘

Wohlsdorf zusammen.

Die Stadt liegt zentral zwischen den drei Oberzentren Sachsen-Anhalts: Dessau—
RoBlau (41 km), Halle (Saale)(44 km) und Magdeburg (50 km). Alle Oberzentren

sind mit dem motorisierten Individualverkehr in weniger als 50 Minuten errelchbar N N,

Bernburg (Saale) selbst ist Mittelzentrum. Die nachstllegenden Mlttelzentren Smd

StaBfurt (19 km), Kéthen (22 km) und Aschersleben (5. km) L)
© Haldensleben OBy 1»‘:5.":-- X -
- " he—— I\Qim' 2
1 Landespaupstadt P
| &Hﬂ?ﬂ;hﬂg}\\ N

NN Uberreglona} lst Bernburg (Saale) Uber die BAB 14 sowie die BAB 36 an das Au-
- tobahnnetz angeschlossen. Regional wird die Stadt tber die B 6, die B 185 und
die L 50 angebunden. An das Schienennetz ist Bernburg (Saale) mit vier stadtei-
genen Haltepunkten angekoppelt. Es bestehen stiindliche Direktverbindungen im
Regionalverkehr nach Kéthen bzw. Dessau-RoBlau und im Zweistundentakt nach
Aschersleben, Magdeburg und Halle (Saale).

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Bernburg (Saale) 2030
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R Salzlandkreis und
““benachbarte Kreise mit

Kreisstadten sowie
Lage des Mittelzent-
rums Bernburg zu den
Oberzentren und
benachbarten Mittel-
zentren.



2.2 Aussagen der Raumordnung

Bernburg (Saale) liegt, laut landesplanerischer Definition, im ldndlichen Raum.
Dieser Uberlagert sich im Stadtgebiet von Bernburg (Saale) mit einem Raum, wel-
cher durch besondere Entwicklungsaufgaben gepragt ist. Die Stadt grenzt raum-
ordnerisch an ein Entwicklungsachsenkreuz von europdischer als auch Bundes-
und Landesbedeutung.’

GemaB Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010 sind Mittelzentren Riickgrat
fiir die Sicherung der offentlichen Daseinsvorsorge. Sie sind Standorte fir hoher-
wertige und spezialisierte Dienstleistungen. Zukiinftige Siedlungsentwicklungen
sind auf diese Orte zu konzentrieren. Mittelzentren sind Knotenpunkte fiir-Versor-
gungs- und Arbeitszentren.

Regional konkretisiert werden die Plan- und Ordnungsaussagen-des-LEP, durch
den REP der Planungsgemeinschaft Magdeburg.%Fiir die Planungsregion wurden
drei Leitbilder formuliert:

. Wachstum und Innovation: Nachhaltige Entwicklung-tiber Wissenswachstum und
Effizienzsteigerung durch die:Verkniipfung. von" Forschung, Lehre und Wirt-
schaft; Senkung des Flachen- und:Ressourcenverbrauchs, -Nutzung regenerati-
ver Energien.

IIl. Daseinsvorsorge sichern:Sicherung-der &ffentlichenDaseinsvorsorge u.a.
durch leistungsfahige Mittelzentren; flexible und-familienfreundliche Kinderbe-
treuung; flexible,-mobile Formen der Daseinsvorsorge und E-Government.

IIl. Ressourcen schiitzen, Kulturlandschaften gestalten: vielfdltige Fauna und Flora
der unterschiedlichen Naturrdume der-Region bewahren; Schutz der fruchtba-
ren Bdden vor Wind- und Wassererosion; Freirdume und unzerschnittene Land-
schaften bieten-naturnahe Erholung; kommunale und interkommunale Koope-
ration zur Reduzierung des Flachenverbrauchs.

Ziel: B\e\rnbLLiftj'('SaaIQ) uptékStUtzt aktiv die Ziele der Regionalentwicklung durch
eine entsprechende lokale Leitbildformulierung und konkrete MaBnahmen.

Folgende Vorrang=-und Vorbehaltsgebiete bzw. raumbedeutsame Funktionen be-
treffen’das Stadtgebiet von Bernburg (Saale):

= Bernburg (Saale) ist Bestandteil der Entwicklungsachsen Magdeburg-
Haldensleben (-Wolfsburg) und (Hannover)-Aschersleben-Bernburg-Dessau-
RoBlau (Cottbus). Eine abgestimmte und bedarfsgerechte Entwicklung dieser
Achsen ist von (iberregionalem Interesse.

= Zur wirtschaftlichen Stdrkung der Region und Entlastung der zentralen Orte
sind die B 185, die L 50, die L 65, die L 146 sowie die K 1374 zu optimieren
bzw. zu erhalten.

= Bernburg (Saale) ist OPNV-Schnittstelle der Region Magdeburg. Durch Vernet-
zung unterschiedlicher Verkehrstrager sind intermodale Verkehre zu schaffen.

1 LEP-LSA 2010, Beikarte

2 Der letzte bisher beschlossene ,Regionale Entwicklungsplan Magdeburg stammt von 2006. Im
Sommer 2016 wurde ein erster Entwurf der Fortschreibung zur Diskussion gestellt: ,Regionaler
Entwicklungsplan Magdeburg — 1. Entwurf*, Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg,
Magdeburg Juni 2016. Auf diesen beziehen sich die folgenden Aussagen.

6 www.stephan-westermann.de



Die Eisenbahnverbindung Magdeburg-Bernburg-Jena/Erfurt ist fiir den Perso-
nen- und Giterverkehr auszubauen. Der landesbedeutsame Industrie- und Ge-
werbestandort ist an das nationale Schienennetz anzubinden. Die Verbindung
Magdeburg-Schénebeck-Bernburg ist zu einer umsteigefreien Verbindung aus-
zubauen. Die Giiterverkehrsstelle Bernburg (Saale) ist bedarfsgerecht weiter-
zuentwickeln.

Bernburg (Saale) ist als landesbedeutsamer Gewerbestandort weiterzuentwi-
ckeln. Durch ein gezieltes Flachenmanagement sind bislang ungenutzte Poten-
tiale abzuschopfen.

Der léndliche Raum um Bernburg (Saale) weist giinstige Bedingungen fur die... »'

Landwirtschaft auf.

Weiterhin charakterisiert er sich durch kleinteilige aber qualitative Potentiale fljr

den Tourismus. Als Bestandteil des Blauen Bandes ist Bernburg (Séé )
Standort fiir Wassersport und Wassertourismus. Der Tiergarten hat (egmnale
Bedeutung. ;

~ N\

Am bzw. zum Hochschulstandort Bernburg-Strenzfeld ist dié Zusammenarbelt -~

von Wissenschaft und Wirtschaft zu férdern. Ziel ist die Erhthung der Markt-

transparenz und die Schaffung von positiven Beschaftlgungseffekten Als Be- <
standteil der Hochschule Anhalt ist der Standort Bernburg SaaIeL bedan‘sge—\ A %

recht auszubauen.

. ‘\\_ 5

Durch das Schloss und den Reichtum an historischer Bausubstanz ist Bernburg: '

(Saale) bedeutsamer Standort fiir Kultur-- uncL Denkmalpflege. Die Stadt hat ei-
ne besonders identitdtsstiftende Funktlon in der Reglon D

Bernburg (Saale) ist reglonalbedeutsamer Standort fiir die Abfaﬂbeseltlgung
(MuIIverbrennungsanlage/Ersatzbrennstoﬁkraﬂwerke UntertageVersatz Bern-
burg). :
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Stadt an der Saale

Die Stadt hat in den letzten Dekaden viel erreicht um die Potenziale dieser beiden
Flussperspektiven zu entwickeln. Urbane Promenaden und landschaftliche Auen-
wege, Anlegestellen flir motorisierte und nichtmotorisierte Flussnutzer, attraktive
Querungsstellen und Blickachsen lassen die Saale - nach dem Schloss - zum zweit
beliebtesten Ort der Stadt aus Biirgersicht werden.

Ziel: Die Stadt Bernburg (Saale) nutzt ihre Lage am Fluss zur ProtlLerung des
Stadtbildes und zur Entwicklung spezifischer Nutzungsangebote. ‘

Handlungsfelder:

= Die Uferbereiche werden weiter entwickelt zu stadtisch.gepragten und barriere-

armen Promenaden im Innenstadtbereich (wegebegleitendes Spiel, Banke,
Themenpfade, tempordre Gastronomie, Kunstobjekte, u.d.). und naturnah er-
lebbaren Uferbereichen im Landschaftsraum. (Badebuchten, Wiese, Sand u.d.).

Blickbeziehungen von der Stadt auf den Fluss:sowie vom Fluss(-ufer) auf die
Stadt werden auf eine Ausweitung und mdgliche Inszenierung Uberprift (z.B.
punktuelle Gehdlzentfernung Werder, Schwimmponton Rosenhag, u.d.)

Die Ufer werden fir weitere Angebote im Freizeitbereich, Wassersport und der
Wassertouristik zoniert und- entsprechend vorgehalten (Bootsverleih und -
anleger, Flussbadeanstalt; Wegweiser, Fahrradabstellanlagen, Wohnmobilstell-
flachen u.d.)

Die Stadt entwickelt das Thema ;Wohnen, Hotellerie, Gastronomie an der Saale
weiter (z.B. in der-ehemaligen Saalemiihle, auf dem Areal des ehemaligen
Schlosses Grona; .. .)

4

In der Haushaltsbefragung 2017 benannten 203 der 740 Teilnehmer die Saale, deren Ufer
und Promenaden als lokalen Lieblingsort.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Bernburg (Saale) (Saale) 2030
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Art der Berechtigung Aufrechterhaltenes Bergwerkseigentum

Feldesname Bernburg- Osmarslebener Steinsalzmulde

Nr. der Berechtigung [1I-A-d/h-54/90/878

Bodenschatz Steinsalz einschlie3lich auftretender Sole und als Gestein zur

unterirdischen behalterlosen Speicherung geeignet

Rechtsinhaber bzw. Rechtsei-

gentumer

Die in 0. a. Tabelle angegebene Bergbauberechtigung raumt:dem Rechtsinhaber bzw. dem Ei-
gentimer die in den §§ 6 ff BBergG aufgefiihrten Rechte ein und stellt eine durch Artikel 14 Grund-
gesetz fur die Bundesrepublik Deutschland (GG) geschitzte-Rechtsposition dar.

Da die Rechte des Inhabers/ Eigentliimers der Bergbauberechtigung zu bertcksichtigen sind, emp-

fehle ich Ihnen von diesem eine entsprechende Stellungnahme einzuholen.

Das Grundstlck befindet im Einwirkungsbereich der nachfolgend aufgefiihrten Bergwerksanlage:

Name

Abbautechnologie Tiefbau
Abbauzeitraum ab, 1911
Abbauteufe ab 350/m
Bodenschatz Steinsalz
Anschrift

Im Hinblick auf die Auswirkungen des Bergbaus empfehle ich vom o.g. Betreiber der Anlage eine

Stellungnahme einzuholen.

Bearbeiter:-Herr Tintemann (Tel.: 0345 13197-276)

Geologie

Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch natirliche Subrosionsprozesse be-
dingte Beeintrachtigungen der Gelandeoberflache (bspw. Erdfalle) sind dem LAGB flr das zu be-

trachtende Grundstiick nicht bekannt.

Bearbeiterin: Frau Sanger (Tel.: 0345 13197-354)



Von:

Gesendet: Freitag, 7. Februar 2025 13:42
An: jens.kirste@sv-zvw.de
Betreff: AW: [EXT] H/3559/24, AG Bernburg 2 K 11/24 - Auskunft f. d.

Erstattung v. Verkehrswertgutachten

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Grundstiick befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes "Bernburg-Osmarslebener Steinsalzmulde".
Die im Bereich des Standortes gelegenen Baufelder fuhren zu Senkungen an-der Tagesoberflache. Dort
wird sich eine groRradumige, flache Senkungsmulde ausbilden.

Im Bereich des Grundstlicks werden sich im Laufe der nachsten 100 Jahre Gesamtsenkungen von 70 cm
einstellen. Im gleichen Zeitraum sind maximale Schieflagen von 2 mm/m-mit Neigung in westliche
Richtung zu erwarten. Die gleichfalls auftretenden Zerrungen werden maximal 1-mm/m betragen.

Das Bundesberggesetz (BBergG) sieht in § 110 vor, dass der Bauherr-bei der Errichtung, Erweiterung
oder wesentlichen Anderung einer baulichen Anlage den zu erwartenden bergbaulichen Einwirkungen auf
die Oberflache durch Anpassung von Lage, Stellung oder Konstruktion der.baulichen Anlage Rechnung
tragt.

Zu diesen Anpassungsmalnahmen zahlt ggf. auch die Berlicksichtigung:von Grundwasserstanden.
Weiterhin sind bei der Planung und Bauausfiihrung die 0.g. zu erwartenden Einfliisse zu beachten.

Mit freundlichen GriRen



Anlage 10

Uberschligige Ermittlung der Wohnfliche im Einfamilienhaus in Anlehnung an die Wohn-
flichenverordnung auf der Grundlage eines Aufmafies

Erdgeschoss
Windfang
4,13 m 1,70 m 7,02 m? 7.02 m?
Diele
4,46 m 2,94 m 13,11 m?
- 1,50m 1,21 m 1,82 m?
- 254 m 0,85 m 2,16 m? 9:13' m?
Zimmer
4,75 m 3,36 m 15,96 m?
- 0,38m 3,83 m 1,46 m? 14.50'm?
Zimmer
3,25 m 3,69 m 11;99-m?
- 0,27Tm 0,32 m 0,09 m?
- 0,26m 0,37 m 0,10 m? 11.80 m?
Kiiche
4,42 m 2,28 m 10,08 m?
- 0,28m 0,57 m 50% 0,08'm?
- 0,28m 0,57 m 50% 0,08 m? 9,92 m?
Dachgeschoss
Flur
3,24 m 1,84 m 5,96 m?
- 0,28m 0,46 m 0,13 m?
- 0,82m 1,84 m 1,51 m?
- 242m 0,85 m 50% 1,03 m? 3.29 m?
Lagerraum
2,58 m 3,02m 7,79 m?
- 1,00m 3,02m 100% 3,02 m?
- 1,00m 3,02m 50% 1,51 m? 3,26 m?
Zimmer
3,39 m 2,68 m 9,09 m?
- 0,39m 1,13 m 0,44 m?
- 339m 1,18:m 50% 2,00 m? 6.65 m?
Zimmer
3,05 m 3,36 m 10,25 m?
- 3,05m 1,11 m 50% 1,69 m?
- .3,05m 1,11m 50% 1,69 m? 6.87 m? 72,44 m?

Uberschligige -Ermittlung der Brutto-Grundflichen der maBgeblichen Grundstiicksbe-
bauung in Anlehnung an die DIN 277/2021 auf der Grundlage eines Aufmalfles

» Einfamilienhaus

Kellergeschoss

3,90 m 7,50 m 29,25 m?
+ 1,70m 2,40 m 4,08 m? 33,33 m?
Erdgeschoss

6,87 m 9,79 m 67,26 m? 67,26 m?
Dachgeschoss

6,87 m 5,34 m 36,69 m?
+ 1,80m 4,45m 8,01 m? 44,70 m* 145,29 m?
» Anbau
Erdgeschoss

3,35m 5,99 m 20,07 m? 2007 m*> 20,07 m?




Anlage 11
Einfamilienhaus mit Anbau
"Neubornaer Stral’e 24" in 06406 Bernburg (Saale)
Grundrissskizzen Kellergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss
(unmalfdstabliche Prinzipskizzen)

Kellergeschoss

r--r—-r—T"™"">""™"™""™>""™>"™"™"™"™""™>"™"">"™"">"™="">"™"77 LI
| |
| |
| |
| |
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| unterkellert | Jeppe raum raum
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| nicht !
| unterkellert !
| |
! |
L o N &SNS o ______
Erdgeschoss
Treppeii
Lager- et
ra%m Lagerraum ’ Zi
(geplantes Bad) Teppe Diele immer
a EG-DG -1
Trocken- = iche |
toilette ‘
| |
I 1
|
I Zimmer
33
T8 Windfang
Dachgeschoss
Lager- Ieee e |
Lager- Luftraum raum Zimmer
boden
LTI IITTITIITTI]
|
I
F— Zimmer [

© Vom Sachverstandigen erstellt.
Die Zeichnung versteht sich ausschlief3lich als grob Uiberschldgige und unmaRstébliche Prinzipskizze, mit einer flr die Werter-
mittlung hinreichenden Genauigkeit, ohne Anspruch auf Richtigkeit der MalRe, Proportionen und Lagen der einzelnen Elemente!




Fotodokumentation Seite 1 von 15

Foto 1: Anliegerstralle ,,Neubornaer Straf3e*

Foto 2: nordostliche Ansicht des Einfamilienhauses (EFH)
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‘ Foto 3: stidostliche Teilansicht
des EFH

Foto 4: stidostliche Teilansicht
des EFH
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Foto 6: Kellertreppe des EFH
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Foto 7: Lagerraum im KG des EFH\\\ S e
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Foto 8: Lagerraum im KG des EFH
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Foto 9: Flur im EG des EFH

Foto 10: Diele im EG des EFH
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Foto 12: Zimmer im EG des EFH
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Foto 13: Kiche im EG des EFH . ©
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Foto 14: Geschosstreppe des EFH
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Foto 15: Lagerraum im DG des EFH

Foto 16: Flur im DG des EFH




Fotodokumentation Seite 9 von 15

Foto 17;: Zimmer im DG des EFH

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

Foto 20: siidliche 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: Freiflache direkt sudostlich'des EFH

Foto 26: Freiflache im siiddstlichen Grundstiicksbereich
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Foto 27: Freiflache stidostlich des Anbaus

Foto 28: Freiflache siidwestlich des Anbaus
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Foto 29: Freifliche im westlichen Grundstiicksgrenzbereich

Foto 30: Freiflache in der sudwestlichen Grundsticksecke



