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Sachverstandigenbiiro Horrmann

Inhaber Roy La Salvia
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten fiir Grundstiicke und Gebaude

Sachverstiandigenbiiro Horrmann: Lindenstralle 15, 06749 Bitterfeld-Wolfen, Tel.: 03493 43111, Fax: 43145
Zweigniederlassung Leipzig: Egelstralle 8 B, 04103 Leipzig, Tel.: 0341 21559980, Fax: 21559981

Bitterfeld-Wolfen, 15.08.2024
Gutachten-Nr.: H/3490/24
4+1. Ausfertigungen

+1 Ausfertigung

GUTACHTEN

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

Blatt 864 Blatt 15677

Einfamilienhausgrundstiick
Bullenstedt 1
06408 Ilberstedt OT Bullenstedt

Grundbuch venlberstedt(Grundbuchamt Bernburg),
jeweils Gemarkung Ilberstedt, Flur 10,

- Blatt 864, BV Nr. 1: Flurstiick 27 zu 198 m?

- Blatt 1577, BV-Nr. 2: Flurstiick 1017 zu 1.440 m?
mithin zur Gesamtgrofie von 1.638 m?

Amtsgericht Bernburg, Geschifts-Nr.: 2K 18/22
Wertermittlungsstichtag: 08.05.2024
Einzelverkehrswert Blatt 864: 125.000 €
Einzelverkehrswert Blatt 1577: 11.000 €
Gesamtverkehrswert als Einheit: 136.000 €

Sachversténdiger fiir 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 Sachverstandiger
fiir ,,Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken*
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Bullenstedt 1

06408 Ilberstedt OT Bullenstedt

Geschifts-Nr.: 2 K 18/22
WST: 08.05.2024

Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Zusammenstellung der wesentlichen Werte (iiblich gerundet)

Blatt 864 Blatt 1577 als Einheit
Bodenwerte (Ziffer 6): 2.000 € 8.500-€ 10.500 €
Sachwerte (Ziffer 7): 125.000€ S e
Vergleichswerte (Ziffer8): - 11.000€ -
Verkehrswerte (Ziffer 9): 125.000 € 11.000 € 136.000 €

Werteinfluss Lasten etc. (Ziffer 10): - ) —ees
Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 11): e 20 s

Kurzbeschreibung zu Blatt 864

Grundbuchstand: Grundbuch von Ilberstedt ,(Grundbuchamt/” Bernburg), Blatt 864,

Objektart:
Lage:

Bebauung:

ErschlieBung:

Nutzung:

BV Nr. 1, Gemarkung Ilberstedt; Flur 10, Flurstiick 27 zur Grée von
198 m?

Einfamilienhausgrundstiick

Bullenstedt 1 in 06408 Ilberstedt OT Bullenstedt;

am siidwestlichen Rand des OT-Bullenstedt belegen; Anbindung an den
OPNV und an/Infrastruktuteinrichtungen nicht mehr in fuBliufiger Ent-
fernung; einfache und dorfliche Wohnlage bzw. keine maf3gebliche Ge-
schéftslage in‘einem dorflichen Ortsteil

Einfamilienhaus: freistehend errichtet; Baujahr vermutlich um 1900,
mit-umfangreichen-Instandsetzungen und Modernisierungen um 2016
(Sanierung), seither augenscheinlich instand gehalten; Teilunterkelle-
rung, Erdgeschoss, voll -ausgebautes Dachgeschoss; ca. 105 m? Ge-
samtwohnflache (4 Zimmer (eines mit offener Kiiche), Wannenbad mit
Duscheund WC, Abstellraum, Diele); Mauerwerks- und Lehmbauwei-
se;-eing angemessene/zeitgemale Nutzung des Gebédudes ist im vorge-
fundenen Zustand moglich

Schuppen: freistehend errichtet; Baujahr vermutlich um 1900, mit nur
sehr vereinzelten Instandsetzungen und Modernisierungen nach 1990;
augenscheinlich allenfalls eingeschrinkt instand gehalten; Erdgeschoss
und tiberwiegend Dachgeschoss; Mauerwerks- und Lehmbauweise; als
Nebengebiude allenfalls noch eingeschrankt nutzbar

Anliegerstrafle mit Betonpflaster befestigt, einseitig Gehweg mit Befes-
tigung aus Betonpflaster, anderseitig Griinstreifen bzw. Parkstreifen mit
Befestigung aus Natursteinen, StraBBenbeleuchtung; Kfz-Abstell-
moglichkeiten entlang der Anliegerstrale in begrenztem Umfang am
Stralenrand, keine angelegten Stellpldtze auf dem nicht befahrbaren
Grundstiick; Versorgungsmedien: Elektroenergie, Trinkwasser, Tele-
kommunikation; dezentrale Entsorgung von Schmutzwasser und Fika-
lien in eine biologische Kleinkldranlage auf dem Nachbarflurstiick 1019
mit Versickerung in das Grundwasser

das Grundstiick mit Bebauung wird durch die Antragsgegnerin aus-
schlieBlich zu Wohnzwecken genutzt

Sachverstidndigenbiiro Hérrmann — Inhaber Roy La Salvia

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

www.sv-zvw.de/sachverstaendige
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Seite 3 von 33 Gutachten-Nr.: H/3490/24
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Kurzbeschreibung zu Blatt 1577

Grundbuchstand: Grundbuch von Ilberstedt (Grundbuchamt Bernburg), Blatt 1577,

Objektart:
Lage:

Bebauung:

ErschlieBung:

Nutzung:

BV Nr. 2, Gemarkung Ilberstedt, Flur 10, Flurstiick 1017 zur GroéBe von
1.440 m?

iiberwiegend unbebautes Baulandgrundstiick

siidlich, stidwestlich und westlich von Bullenstedt 1 in 06408 Ilberstedt
OT Bullenstedt;

am slidwestlichen Rand des OT Bullenstedt belegen; Anbindung an den
OPNV und an Infrastruktureinrichtungen nicht:mehr in fuliufiger Ent-
fernung; einfache und dorfliche Wohnlage bzw. keine mafigebliche Ge-
schiftslage in einem dorflichen Ortsteil

iiberdachte Terrasse: freistehend errichtet; Baujahr vermutlich um 2020,
seither augenscheinlich noch instand-gehalten; nur-Erdgeschoss; tiber-
wiegend offene Holz-/ Stahlprofilrahmenbauweise; als iiberdachter
Freisitz nutzbar

Spielhaus: freistehend errichtet; Baujahr-vermutlich um 2020, seither
augenscheinlich noch instand gehalten; Erdgeschoss und Obergeschoss;
Holzrahmenbauweise; als Spielhaus fiir Kindermutzbar

Anliegerstralle mit Betonpflaster befestigt, einseitig Gehweg mit Befes-
tigung aus Betonpflaster, anderseitig Griingtreifen bzw. Parkstreifen mit
Befestigung aus Natursteinen, Straflenbeleuchtung; Kfz-Abstell-
moglichkeiten entlang detr‘Anliegerstrale in begrenztem Umfang am
Straflenrand, keine angelegten Stellpldtze auf dem allenfalls sehr einge-
schrankt befahrbaren Grundstiick; keine Grundstiicksanschliisse fiir
Ver- und-Entsorgungsmedien; jedoch in der Anliegerstrale Versor-
gungsleitungen fiir-Elektroenergie, Trinkwasser und Telekommunikati-
on'(Entsorgung von Schmutzwasser und Fikalien ist im ortlichen Be-
reich dezentral vorgesehen)

das Grundstiick mit Bebauung wird durch die Antragsgegnerin aus-
schlieBlich als Garten zu einem angrenzenden Wohngrundstiick genutzt

Sachverstidndigenbiiro Hérrmann — Inhaber Roy La Salvia

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebaude
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e Erhobene Angaben fiir das Zwangsversteigerungsgericht

a) Verkehrs- und Geschiftslage (vgl. Ziffern 2.7, 3.1):

—> Anliegerstral3e ,,Bullenstedt™ mit Betonpflaster befestigt, einseitig Gehweg mit Befesti-
gung aus Betonpflaster, anderseitig Griinstreifen bzw. Parkstreifen mit Befestigung aus
Natursteinen, Stralenbeleuchtung

- keine mafBigebliche Geschiftslage in einem dorflichen Ortsteil

b) baulicher Zustand und anstehende Reparaturen (vgl. Ziffer 4.1.4):

- malgebliches Einfamilienhaus als sanierter Altbau, wobei eine angemessene/ zeitgema-

Be Nutzung im vorgefundenen Zustand moglich ist
¢) Mieter, Pachter, Nutzer, Verwalter nach dem WEG (vgl. Ziffern 2.1, 2:11):

—> das Gesamtgrundstiick mit Bebauungen wird durch die Antragsgegnerin-ausschlieflich
zu Wohnzwecken genutzt

- kein Wohnungseigentum, mithin kein Verwalter nach;dem Wohnungseigentumsgesetz

d) Fiihrung eines Gewerbebetriebes (vgl. Ziffer 2.11):
- nein, da ausschlieSlich Wohnnutzung
e) besteht Verdacht auf Hausschwamm (vgl. Ziffer 4.1.4):

-> wurde augenscheinlich nicht festgestellt, kann jedoch ohn¢ eingehende und materialzer-

storende Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden
f) baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen (vgl.- Ziffern 2.5, 2.6):

—> aktuell sind beim zustidndigen Bauordnungsamt des-Salzlandkreises keine baubehordli-
chen Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen anhdngig und sind m. E. auch
nicht zu erwarten

- allenfalls ortsiibliche Beschrankungen aufgrund der Lagen im Geltungsbereich einer
Dorferneuerungsplanung und-in der Umgebung von-Baudenkmalen sowie teilweise im
AuBenbereich gemif § 35 BauGB

g) Zubehor, Bestandteile, Scheinbestandteile, Dritteigentum, Maschinen etc. (vgl. Ziffer 11):

—> Zubehor wurdenicht bekanntbzw. nicht.angezeigt

- alle bekannt ‘gewordenen weserntlichen ‘Bestandteile wurden in den Wertermittlungen
beriicksichtigt

- Scheinbestandteile wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

—> Dritteigentum wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

—> Maschinen und Betriebseinrichtungen wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

h) Lasten und Beschrankungen-(vgl. Ziffern 2.3, 10):
= dinglich gesichert: Zwangsyersteigerungsvermerke
- nicht grutidbuchgesichert: ' wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt
1). Inhalt des:Baulastenverzeichnisses (vgl. Ziffer 2.4):
- eintragungsfrei
j) vom:-Grundbuchbeschrieb abweichende Gegebenheiten (vgl. Ziffer 2.1):
—>-wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
k) grundstiicksbezogene Versicherungen (vgl. Ziffer 2.13):
- Wohngebéudeversicherung sowie Haus- und Grundbesitzerhaftpflichtversicherung

Sachverstidndigenbiiro Hérrmann — Inhaber Roy La Salvia
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebaude
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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 fiir die auf dem Deckblatt ndher bezeichneten Wertermittlungsobjekte erstattet werden.

Der Gutachtenauftrag umfasst gemil Verfligung zum Beschluss auch, die dort bezeichneten
Recherchen und Mafigaben, die im fortlaufenden Text und zusammengefasstaufden Seiten 2-
4 des Gutachtens aufgefiihrt sind.

1.2 Inaugenscheinnahme

Die fiir das vorliegende Gutachten notwendigen Ankniipfungstatsachen wurden bei der Inau-
genscheinnahme am 08.05.2024 ermittelt.

An der Inaugenscheinnahme nahmen die Antragstellerin und der Antragsgegner, jeweils nebst
Verfahrensbevollméchtigtem teil.

Durch den Antragsteller erfolgte keine Teilnahme an-der Inaugenscheinnahme.

Der Zugang zu den Grundstiicken undin die Bebauungen swurde durch die Antragsgegnerin
iiberwiegend uneingeschriankt gewahrt. Lediglich der Zugang' zur Unterkellerung des Einfa-
milienhauses konnte nicht ermoglicht werden; Die Inaugenscheinnahme war jedoch fiir die
Zwecke der Wertermittlung in hinreichendem Umfang méglich.

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. Je-
doch wurde durch die grundstiicksnutzende Antragsgegnerin nicht gestattet, die auf den
Grundstiicken und in den Bebauungen angefertigten Fotografien dem Gutachten beizufiigen.

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

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

13 Wertermittlungsstichtag/Qualitétsstichtag

Der 08.05.2024 als Tag der Inaugenscheinnahme entspricht dem Wertermittlungsstichtag
(WST). Dieser ist identisch mit dem Qualitatsstichtag.

1.4 Besonderheiten

* zu ggf. erforderlichen Einschdtzungen und Beurteilungen

Zur sachgerechten Gutachtenerstattung sind ggf. Einschitzungen und Beurteilungen erforder-
lich, die durch einen Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung nicht erfolgen konnen,
da juristische Feststellungen und Entscheidungen nicht in dessen Fachgebiet fallen. Demnach

Sachverstidndigenbiiro Hérrmann — Inhaber Roy La Salvia
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erfolgen die wertrelevanten Beurteilungen auf der Grundlage sachgerechter Annahmen, die
zumindest aus der Sicht eines Sachverstindigen flir 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 Wertermittlungen

Gemail Sachverstindigenbestellungsbeschluss erstreckt sich der Gutachtenauftrag auf insge-
samt zwei Grundstiicke, die im Grundbuch von Ilberstedt in den Blattern 864 und 1577 sepa-
rat gebucht sind und wofiir ein Zwangsversteigerungsverfahren angeordnet wurde (vgl. Anla-
ge 3). Auftragsgemill erfolgt eine zusammengefasste Gutachtenérstattung fiir die beiden
Wertermittlungsobjekte. Falls nicht ausdriicklich anders angegeben, beziehen sich demzu-
folge auch die nachfolgenden Ausfithrungen, jeweils auf diebeiden Wertermittlungsobjekte
gleichermalien.

In Ansehung der separaten Buchung im Grundbuch werden zur Unterscheidung die folgenden
Bezeichnungen verwandt:

Blatt 864 fiir das bebaute Grundstiick Grundbuch von Ilbérstedt Blatt 864, 1fd. Nr. 1 des
Bestandsverzeichnisses, Gemarkung Ilberstedt, Flur 10, Flurstiick 27 zur Grof3e
von 198 m?

Blatt 1577 fir das unbebaute Grundstiick‘Grundbuch’von Ilberstedt Blatt 1577, 1fd. Nr. 2
des Bestandsverzeichnisses; Gemarkung Ilberstedt, Flur-10, Flurstiick 1017 zur
Grofle von 1.440 m?

Auftragsbedingt werden hierfiir folgende Verkehtswerte abgeleitet:

jeweils Einzelverkehrswert fiir-die beiden Grundstiicke
Gesamtverkehrswert als wirtschaftliche Einheit der beiden Grundstiicke

Ausgehend von den objektspezifischen Gegebenheiten erfolgen zunichst die Ermittlungen der
Einzelverkehrswerte der beiden Wertermittlungsobjekte (vgl. Ziffern 9.1 und 9.2).

Aus den Zwischenergebnissen erfolgt dann die-Ableitung des Gesamtverkehrswertes bei wirt-
schaftliche Einheit der beiden-Wertermittlungsobjekte, unter Wiirdigung der Besonderheiten,
die sich aus der/Gesamtbetrachting ergeben (vgl. Ziffer 9.3).

* zu den beigefiigten Grundrissskizzen

Die dem Gutachten als Anlage 11 beigefligten Grundrissskizzen fiir das Einfamilienhaus auf
Blatt- 864 wurden durch’den Sachverstindigen angefertigt. Sie verstehen sich ausdriicklich nur
als. unmaBstébliche Prinzipskizzen und erheben keinen Anspruch auf Richtigkeit der Maf3e
und Proportionen sowie Lage der einzelnen Elemente (auch hinsichtlich der Unterkellerung,
da diese nicht begangen werden konnte (vgl. Ziffer 1.2).

2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1  Grundbuch und Liegenschaftskataster

Um den Inhalt dieses Gutachtens nicht zu {iberfrachten erfolgt an dieser Stelle lediglich ein
Verweis auf die vom Gericht zur Verfligung gestellten Grundbuchausziige vom 27.12.2022,
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die als Teilkopien unter Anlage 3 beigefiigt sind. Im Zwangsversteigerungstermin liegen dann
die aktuellen Grundbuchausziige vor.

Beziiglich der ggf. in den Bestandsverzeichnissen eingetragenen Rechte und der in den Zwei-
ten Abteilungen eingetragenen Lasten und Beschrankungen verweise ich neben der Anlage 3
explizit auf die Ziffern 2.2 und 2.3 dieses Gutachtens.

Die in den Dritten Abteilungen ggf. eingetragenen Hypotheken, Grund- und Rentenschulden
werden vom Gericht gewlirdigt und bleiben fiir die Wertermittlungen generéll unberticksich-
tigt.

Dariiber hinaus wird zur Wahrung datenschutzrechtlicher Vorgaben (darauf verzichtet, die
Eintragungen in den Ersten und Dritten Abteilungen publik zu machen, so dass diesem Gut-
achten nur anonymisierte Teilkopien der Grundbuchblatter beigefiigt sind.

Abweichungen nach tatsdchlichen Verhéltnissen oder aufgrund einer Neuordnung in Grund-
stiicksformen und Grundstiicksgroen sowie zu den Angaben in den vorliegenden Grund-
buchausziigen sind wenig wahrscheinlich, konnen jedoch ohne Grenzfeststellung (nicht Ge-
genstand dieses Auftrages) nicht ausgeschlossen werden. Derartige - Abweichungen wurden
jedoch nicht bekannt bzw. augenscheinlich nicht festgestellt.

Lediglich rein vorsorglich erfolgt der Hinweis, dass: der tatsachliche Gebdudebestand von der
Darstellung in der Liegenschaftskarte augenscheinlich wie folgt abweicht (vgl. Anlage 2
1. V. m. Anlagen 10 und 11):

das Einfamilienhaus auf Blatt 864 verfiigt an der westlichen, Fassade {liber keinen vor-
springenden Anbau

an der stidlichen Grenze von Blatt 864 ist kein Gebdude (mehr) vorhanden, so dass der
Durchgang zu Blatt 1577 offen-ist

auf Blatt 1577 wurden an der 6stlichen/Grenze eine iiberdachte Terrasse und an der nord-
lichen Grenze ein Spielhaus_errichtet (ob diese Gebaude ganz oder teilweise der Pflicht
zur Erfassung im Liegenschaftskataster'gemifl §.14 Vermessungs- und Geoinformations-
gesetz Sachsen-Anhalt unterliegen; kann «diesseits nicht abschlieBend beurteilt werden,'
jedoch ist ausgehend von den Bauartenund Gréfen m. E. noch keine dahingehende
Pflicht zu vermuten)

Hieraus ist fiir die Wertermittlungen jedoch noch keine Berticksichtigung angezeigt.

2.2 Rechte

* durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Rechte
wurden-nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

o nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Rechte
wiurden 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 regelmaflig nicht erforderlich, da

! Vgl. Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen
30.07.2024): https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-gebaeudeerfassung.html i. V. m ,,Gebaude® un-
ter: https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-glossar.html?entry=Geb%C3%A4ude&letter=G

Sachverstidndigenbiiro Hérrmann — Inhaber Roy La Salvia
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebaude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige



Einfamilienhausgrundstiick Seite 10 von 33 Gutachten-Nr.: H/3490/24
Bullenstedt 1 Geschifts-Nr.: 2 K 18/22
06408 Ilberstedt OT Bullenstedt WST: 08.05.2024

die Werte dahingehend fiktiv unbelastet ausgewiesen werden. Vielmehr werden ggf. festzu-
stellende Werteinfliisse separat ermittelt und ausgewiesen (vgl. Ziffer 10).

* durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Lasten/Beschrdinkungen (vgl. Anlage 3)
Blatt 864, Abt. II/7: Zwangsversteigerungsvermerk: ohne Werteinfluss
Blatt 1577, Abt. II/1: Zwangsversteigerungsvermerk: ohne Werteinfluss

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

2.4 Baulasten

Gemidll Auskunft der zustindigen Fachbehorde (vgl. Anlage4)-liegen unter-den aktuellen
Flurstiicksbezeichnungen keine Baulasteneintragungen vor.

Baulasteneintragungen unter anderen Flurstiicksbezeichnungen (aufgrund katasterméBiger
Fortschreibung) wurden nicht bekannt und sind m. E. auch nicht zu-vermuten.

2.5 Bauplanungsrecht

Gemil Auskiinften der zustdndigen Fachbehérden (vgll Anlagen 4und 5) und eigener Beur-
teilung:
innerhalb eines genehmigten Flachennutzungsplanes (hier; Wohnbaufliche)
nicht im Geltungsbereich eines rechtswirksamen bzw. in'Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans
im Bereich einer Innenbereichssatzung fiir)den Ortsteil Bullenstedt belegen, mit folgenden
Festsetzungen:

Blatt 864: vollstindig im Innenbereich gemal}’§ 34 Abs. 4, Satz 1, Nr. 1 BauGB
Blatt 1577: -nordwestliche- Grundstiicksteilfliche mit ca. 350 m* (= 15m x 24 m),
im-Innenbereich’ gemdB§34 Abs. 4, Satz 1, Nr. 3 BauGB (Erginzungs-
flache), mit Festsetzungen zur Ausrichtung einer Bebauung
-"iibrige-Grundstiicksteilfliche mit ca. 1.090 m* (= 1.440 m*> — 350 m?),
im AufBlenbereich geméal § 35 BauGB, mit Festsetzungen zu Bepflanzun-
gen
somit Bauplanungsrecht gemil § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich; Blatt 864 und
ca.350 m?> von. Blatt 1577)) bzw. gemill § 35 BauGB (Bauen im AuBenbereich;
ca. 1.090.m*wvon Blatt 1577)
Lagen im Geltungsbereich einer Dorferneuerungsplanung (aufgrund Ortsiiblichkeit nicht
gesondert)zu beriicksichtigen)
Lagen nicht im Geltungsbereich weiterer stddtebaulicher Satzungen (z. B. Sanierungssat-
zung bzw. Sanierungsgebiet)
durch die Grundstiicke und ihre Bebauungen werden Belange des Denkmalschutzes nicht
unmittelbar beriihrt, jedoch befinden sich die Grundstiicke in der Umgebung von Bau-
denkmalen (Gutshof mit Stallungen, Wohnhaus),? so dass insgesamt noch ortsiibliche
bzw. noch nicht uniibliche Einschrinkungen hinsichtlich des Denkmalschutzes bestehen
(auch aufgrund der Pflicht zur Einholung einer denkmalrechtlichen Genehmigung fiir bau-
liche Mallnahmen)

2 Vgl. Sachsen-Anhalt-Viewer im Internet unter (zuletzt abgerufen 30.07.2024):
https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer_v40/index.html?lang=de
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naturschutzrechtliche Belange® werden allenfalls durch die Lagen im Naturpark ,,Unteres
Saaletal* beriihrt (aufgrund Ortsiiblichkeit nicht gesondert zu beriicksichtigen)

2.6 Bauordnungsrecht

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

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

Der Antragsgegnerin, der Verbandsgemeinde Saale-Wipper und dem Salzlandkreis (Bauord-
nungsamt, Kreisarchiv) liegen keine grundstiicksbezogenen Bauakten vor und:-antragsteller-
seitig wurden keine Bauakten beigebracht.

Aufgrund der vorgefundenen Gegebenheiten wird fiir diee Wertermittlungen die formelle und
materielle Legalitit des Gebdudebestandes unterstellt, da beim zustindigen Bauordnungsamt
des Salzlandkreises aktuell keine baubehdrdlichen Beschrankungen;:» Beanstandungen oder
Auflagen vorliegen und m. E. auch nicht zu erwarten sind.

2.7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Gemail Auskiinften der Antragsgegnerin, der Ortlichen Ver- und Entsorgungstriger (vgl. An-
lage 8) und eigener Beurteilung:

ortsiiblich erschlossen gemid3 BauGB durch die an alle drei Wertermittlungsobjekte an-
grenzende Anliegerstralle ,,Am Kirchblick*

Anliegerstralle: mit Betonpflaster befestigt, einseitig Gehweg mit Befestigung aus Beton-
pflaster, anderseitig Griinstreifen -bzw. Parkstreifen mit Befestigung aus
Natursteinen, Stralenbeleuchtung

Versorgung: in_~der Anliegerstrale, - Grundstiicksanschliisse zum WST nur fiir
Blatt 864: Elektroenergie, Trinkwasser und Telekommunikation

Entsorgung: Blatt 1577 ohne Anlagen fiir Schmutzwasser und Fékalien; ortsiibliche
Einleitung des auf Blatt 864 anfallenden hduslichen Abwassers in eine
biologische Kleinkldaranlage mit Versickerung in das Grundwasser (was-
serrechtliche ‘Erlaubnis befristet, bis zum Zeitpunkt des Anschlusses an
eine 6ffentliche Abwasseranlage, was zum WST noch nicht absehbar ist);
die Kleinkldranlage befindet sich westlich des Schuppens auf dem in
Gemeindeeigentum befindlichem Nachbarflurstiick 1019 (vgl. Anlage 2),
mithin besteht hier m. E. Regelungsbedarf (z. B. dingliche Sicherung
(vgl. auch Ziffer 2.2), Abkauf), was im Rahmen der Wertermittlungen zu
beriicksichtigen ist (vgl. Ziffer 7)

2.8 Abgabenrechtlicher Zustand

Gemail Auskiinften der zustindigen Fachbehorde (vgl. Anlage 5), der ortlichen Ver- und Ent-
sorgungstriager (vgl. Anlage 8) und eigener Beurteilung:

keine ErschlieBungsbeitrage gemil § 127 ff. BauGB

3 Vgl. auch Bundesamt fiir Naturschutz im Internet unter (zuletzt abgerufen 30.07.2024):
https://geodienste.bfn.de/schutzgebiete?lang=de
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keine Beitrdge gemall KAG-LSA

bei einer baulichen Nutzung des Grundstiickes Blatt 1577 sind fiir die noch erforderlichen
Anschliisse an die Netze der ortlichen Versorgungsmedien (vgl. Ziffer 2.7) Kosten zu er-
warten (z. B. als ErschlieBungsbeitrage, Kostenerstattungen, Herstellungsbeitrige), was
im Rahmen der Wertermittlungen zu beriicksichtigen ist (vgl. Ziffer 7)

weitere offene bzw. zu erwartende Abgaben wurden nicht bekannt

2.9  Entwicklungszustand

Es handelt sich bei den teilweise bebauten Einzelgrundstiicken und-dem Gesamtgrundstiick
jeweils um baureifes Land (Bauland) i. S. d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV), fiir das aufgrund der
bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten (vgl. Ziffer 2.5) sowie Formen, Grolen und Abmes-
sungen, eine weitere bauliche Nutzbarkeit mit einer ortsiiblichen Hauptbebauung insbesonde-
re im nordwestlichen Bereich des Einzelgrundstiickes Blatt:1577, auch unter Beachtung er-
forderlicher Abstandsflaichen, mit hinreichender Sicherhg¢it anzunehmen ist.

2.10 Altlasten/schadliche Bodenveranderungen i-S:‘d”Bundes-Bodenschutzgesetzes

Gemil Auskunft der zustdndigen Fachbehorde (vgl. Anlage 6)und eigener Beurteilung:
keine Eintragung im Altlastenkataster des Salzlandkreises
diesseits augenscheinlich auch kein Verdacht auf Altlasten 'und/oder schiddliche Boden-
verdnderungen

Daher ist fiir die Wertermittlungen von einem unbelasteten;Zustand des Grund und Bodens
bzw. von Altlastenfreiheit auszugehen, wofiir-ohne weitergehende Untersuchung keine Ge-
wihr libernommen werden kann,-die jedoch nicht Gegenstand dieses Auftrages ist.

2.11 Mieter/Pachtér/Nutzer

Gemail antragsgegnerseitigen Auskiinften, da’ antragstellerseitig keine Auskiinfte erteilt wur-
den:
das Gesamtgrundstiick mit Bébauungen wird durch die Antragsgegnerin ausschlieBlich zu
Wohnzwecken genutzt
Miet~, Pacht- oder-sonstige Nutzungsverhéltnisse bestehen nicht

2:12 " Grundstiucksverwaltung

Eine‘externe Grundstiicksverwaltung wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt.

2.13 Grundsticksbezogene Versicherungen

Gemadl antragsgegnerseitigen Auskiinften, da antragstellerseitig keine Auskiinfte erteilt wur-
den:

Wohngebéudeversicherung
Haus- und Grundbesitzerhaftpflichtversicherung

Detaillierte Angaben erfolgen auftragsgemill im separaten Begleitschreiben an das Gericht.
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2.14 Bergbauliche und geologische Belange

Gemal Auskunft der zustdndigen Fachbehorde (vgl. Anlage 7):

Fiir den Bereich der Grundstiicke ergeben sich keine Hinweise auf umgegangenen Altberg-
bau.

Die Grundstiicke liegen jedoch innerhalb einer Bergbauberechtigung zur Gewinnung berg-
freier Bodenschitze (Steinsalze einschlieBlich Sole, zur behilterlosen unterirdischen Speiche-
rung geeigneter Gesteine), so dass aufgrund von Uberzugswirkungen aus:limgegangenem
Abbau, geringe bergbauliche Einwirkungen auf die Tagesoberflache zu erwarten sind (groB3-
flichige, gleichméBige Absenkungen von maximal 10 cm in den néchsten 100 Jahren):
Detaillierte Angaben zum Rechtsinhaber erfolgen auftragsgemif im separaten Begleitschrei-
ben an das Gericht.

Dem Landesamt fiir Geologie und Bergwesen sind in den ‘Grundstiicksbereichen Beeintrich-
tigungen durch natiirliche Subrosionsprozesse nicht bekannt. Jédoch konnen oberflachennahe
Grundwasserstinde von zumindest zeitweise weniger 'als’2 m unter Geldnde nicht ausge-
schlossen werden.

Demzufolge bestehen insgesamt noch ortsiibliche bzw. noch/micht gesondert zu beriicksichti-
gende Auflagen bzw. Einschrinkungen aufgrund bergbaulicher Einwirkungen (auch aufgrund
der Pflicht zur Beachtung bei der Errichtung] Erweiterung oder wesentlichen Anderung bauli-
cher Anlagen, hinsichtlich Lage, Stellung/oder Konstruktion).

3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage und Lagebeurteilung

Bundesland: Sachsen-Anhalt

Kreis: Salzlandkreis

Stadt/ Gemeinde: Bullenstedt. als doérflicher Ortsteil der Gemeinde Ilberstedt (Mitglied
der-Verbandsgemeinde Saale-Wipper)

Einwohner: in der Gemeinde Ilberstedt ca. 1.000, davon ca. 75 im OT Bullenstedt;
bis 2035 fiir die Gemeinde prognostizierter Bevolkerungsriickgang auf
ca. 825 Einwohner?

Arbeitslosenquote: in 04/2024: im Salzlandkreis 8,1 %, im Bundesland Sachsen-Anhalt
7,7 % und im Bundesgebiet 6,0 %>

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 Vgl. Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 31.07.2024):
https://demografie.sachsen-anhalt.de/daten-und-konzepte/bevoelkerungsprognose/page

5 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit im Internet unter (zuletzt abgerufen 30.07.2024):
https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-nach-Regionen/Statistiken-nach-
Regionen-Nav.html

¢ Vgl. Michael Bauer Research GmbH im Internet unter (zuletzt abgerufen 30.07.2024):
https://www.mb-research.de/marktdaten-deutschland/kaufkraft.html
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Lage:

Verkehrslage:

Bahnanschluss:
Flughafen:

Infrastruktur:

Objektlage:

Nachbarbebauung:

Leerstand:

Kfz-Stellplétze:

Begrunung:

Hochwasser:

Immissionen:

OT Bullenstedt ca. 160 km siidwestlich der Bundeshauptstadt Berlin,
ca. 40 km stidlich der Landeshauptstadt Magdeburg, ca. 5 km westlich
der Stadt Bernburg (Saale) mit der Kreisverwaltung, ca. 5 km 06stlich
der Kleinstadt Giisten mit dem Sitz der Verbandsgemeinde sowie
ca. 1 km siidostlich des OT Ilberstedt mit der Gemeindeverwaltung

Bundesautobahnauffahrten A36 (ca. 3 km) und A14 (ca. 5 km); Bun-
desstra3en B6n (ca. 5 km) und B71 (ca. 7 km)

Bahnhof Ilberstedt (ca. 3 km, am westlichen Rand-des OT Ilberstedt)

internationale Verkehrsflughidfen Leipzig-Halle/(ca. 75 km) und Ber-
lin-Brandenburg (ca. 200 km)

OT Bullenstedt ohne mafigebliche Infrastruktureinrichtungen; Einrich-
tungen zur Deckung des tidglichen Bedarfs, Schulen, Betreuungsein-
richtungen, Einkaufsmdoglichkeiten, (Kultur- und. Freizeitangebote,
Arzte, etc. sind in den weiteren ‘Ottsteilen (insbesondere Ilberstedt;
ca. 1 km) sowie der Kreisstadt Bernburg (Saale) (ca. 5 km) vorhanden
und ab dem OT Bullenstedt nut‘im-Individualverkehr erreichbar

am siidwestlichen Rand des/OT Bullenstedt belegen; Anbindung an
den OPNV und an Infrastruktureinrichtungen nicht mehr in fuBliufi-
ger Entfernung

bis zu 2-geschossige Einfamilienhduser als {iberwiegend sanierte bzw.
instand gehaltene Altbauten-in offener Bauweise; ehemaliger Gutshof
mit umfangreichen-und grof3volumigen Wohn- und Wirtschaftsgebéu-
den, die augenscheinlich zumindest iberwiegend leer stehen und teil-
weise bergits eingestiirzt sind

augenscheinlich fiir individuelle -Wohnbebauung kein mafBigeblicher
Leetstand, in der Umgebung. erkennbar; ehemaliger Gutshof mit
Wohn- und Wirtschaftsgebduden augenscheinlich zumindest tiberwie-
gend leerstehend

entlang der /Anliégerstrale in begrenztem Umfang am StraBlenrand
sowie keine angelegten Stellpldtze auf den Grundstiicken (allenfalls
das-Grundstiick Blatt 1577 ist sehr eingeschrinkt befahrbar)

fiir eine dorfliche Ortsrandlage durchschnittliche Begriinung des di-
rekten Umfeldes durch private Griinflaichen sowie fullaufig erreichba-
re Land- und Forstwirtschaftsflichen (auch Flusslauf der Wipper)
nicht im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet belegen’ und keine
iiber das ortsiibliche hinausgehende Hochwassergefdhrdung®

dem Vernehmen nach keine storenden Gewerbebetriebe in der unmit-
telbaren Umgebung; gemédl Larmkartierung des Eisenbahn-
Bundeamtes®’ keine ungewdhnlichen Immissionen aus Eisenbahnver-
kehr; ausgehend vom Ausbaugrad und der Anbindung sind aus der
Anliegerstralle keine erhohten bzw. storenden Verkehrsimmissionen

7 Vgl. Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 30.07.2024):
https://lvwa.sachsen-anhalt.de/service/ueberschwemmungsgebiete/

8 Vgl. Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt
abgerufen 30.07.2024): https://www.geofachdatenserver.de/de/lhw-hochwassergefahrenkarten.html

® Vgl. Eisenbahn-Bundesamt im Internet unter (zuletzt abgerufen 30.07.2024):
https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de
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zu erwarten; gemiB Lirmkartierung fiir HauptverkehrsstraBen'® aus
der Ostlich in ca. 600 m Entfernung verlaufenden Bundesautobahn
A14 (hier als Briicke iiber das Tal der Wipper) sind in den Grund-
stiicksbereichen bereits erhohte Immissionen aus Stralenverkehr zu
verzeichnen (bis 64 dB(A) Liarmindex Tag-Abend-Nacht (LDEN)
bzw. bis 54 dB(A) Larmindex Nacht (LNight)), was jedoch noch orts-
uniiblich ist und noch nicht gesondert zu beriicksichtigenist

aktuelle Lage: Einschitzung als einfache und dorfliche Wohnlage bzw. keine mal3-
gebliche Geschiftslage in einem dorflichen Ortsteil
Prognose: Gesamtwirtschaft:'! |, Die Wirtschaft in Deutschland ist aus Sicht der

fiinf fiihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute angeschlagen. In ihrem
Friihjahrsgutachten revidieren sie ihre([Prognose fiir das laufende
Jahr deutlich nach unten und erwarten-nun nur_noch einen Zuwachs
der Wirtschaftsleistung um 0,1%: Im Herbstgutachten standen noch
1,3% in Aussicht. Fiir das kommende.Jahr belassen sie die Prognose
mit +1,4% nahezu unverdndert (bislang 1,5%). Die Wirtschaftsleis-
tung fdllt dann aber infolge der verzogerten Erholung um tiber 30
Mprd. Euro niedriger aus./”;

Immobilienmarkt:'?> in den’ letzten Jahren st ein kontinuierlicher
Preisanstieg auf den drtlichen Teilmérkten fiit alle Immobilienarten zu
verzeichnen; in Ansehung der “aktuellen Kapitalmarktentwicklung
i. V. m. bestehendem Fachkriftemangel sowie Storungen der Liefer-
ketten auch fiir. Baumaterialien, wird eine stagnierende bis nur noch
leicht positive-Preisentwicklung zumindest im Bereich nutzbarer Im-
mobilien prognostiziert

3.2 Beschaffenheit

Einzel- und Gesamtgrundstiicke noch hinreichend regelmiBig geschnitten (vgl. Anlage 2)

ortsuniibliche: Besonderheiten bzgl. Baugrund- und Grundwasserverhdltnissen wurden

nicht bekannt

das ortliche Gelande steigt in siidlicher Richtung an, so dass

- auf Grundstiick Blatt-864 augenscheinlich noch keine nennenswerten grundstiicksbezo-
genen Hohenunterschiede,

< auf Grundstuck Blatt 1577 an den ndrdlichen bzw. nordwestlichen Grundstiicksgrenzen
Boschungen 'mit Hohen von augenscheinlich bis zu ca. 3 m Hohe liber dem Stra3enni-
veau und

- an der'Grenze von Grundstiick Blatt 864 zu Grundstiick Blatt 1577 ein Geldndesprung
mit .emer Hohe von augenscheinlich ca. 2 m Hohe (Grundstiick Blatt 1577 iiber Grund-
stiick Blatt 864) festzustellen sind

10 Vgl. Sachsen-Anhalt-Viewer im Internet unter (zuletzt abgerufen 30.07.2024):
https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer v40/index.html?lang=de

" Vgl. Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle (IWH) im Internet unter (zuletzt abgerufen 31.07.2024):
https://www.iwh-halle.de/presse/pressemitteilungen/

12 Vgl. Daten fiir Grundstiickswertermittlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Sachsen-
Anbhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 31.07.2024):
https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/de/gdp-open-data.html
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Grundstiicksabmessungen:
- Grundstiick Blatt 864: ca. 18 m x 11 m (durchschnittlich)
- Grundstiick Blatt 1577: ca. 64 m x 38 m (maximal)

3.3 Art der baulichen Nutzung

Einfamilienhaus (auf Grundstiick Blatt 864)
Schuppen (auf Grundstiick Blatt 864)
iiberdachte Terrasse (auf Grundstiick Blatt 1577)
Spielhaus (auf Grundstiick Blatt 1577)

Aulen- und sonstige Anlagen

Eine abschlieBende Priifung der (ggf. weiteren) baulichen Nutzbarkeiten im drtlichen Bereich
kann ausschlieBlich durch die Bauaufsichtsbehdrde im Rahmen ¢ines konkreten Bauantrages
bzw. einer Bauvoranfrage erfolgen, was jedoch nicht Gegenstand des Auftrages ist. Darliber
hinaus sind fiir die Beantragung eines Bauantrages/ einer Bauvoranfrage grundséitzlich kon-
krete Vorstellungen bzw. Konzepte hinsichtlich einer zukiinftigen:Nutzung erforderlich, was
nicht in den Aufgabenbereich eines Sachverstindigen fur Grundstiickswertermittlung fallt.

Rein vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass ausgehend von-dem zu erwartenden
erhohten Planungsaufwand (insbesondere aufgtund der Lage an der Grenze zum Aufenbe-
reich (vgl. Ziffer 2.5), der geboschten Topografie (vgl. Ziffer 3.2)sowie der Herstellung einer
ortsiiblichen ErschlieBung (vgl. Ziffer:2.7)), auch bei einer nicht gegebenen Bebaubarkeit des
Grundstiickes Blatt 1577, auch aufgrund des ortlichen Bodenwertniveaus (vgl. Anlage 9) noch
keine mafBgeblich abweichenden Wertermittlungsergebnisse zu erwarten sind.

* Einzelgrundstiick Blatt 864

Ausgehend von den bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten (vgl. Ziffer 2.5), der vorhandenen
Bebauung und der ortlichen ‘Nachfragesituation, ist'fiir das bebaute Einzelgrundstiick eine
Wohnnutzung als Einfamilienhausgrundstiick; entsprechend der Nutzung zum WST, als {ib-
lich anzusehen und-demzufolge fiir-die Wertermittlung zu unterstellen.

* Finzelgrundstiick Blatt 1577

Ausgehend von:den bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten, der vorhandenen Nachbarbebau-
ung und. der Ortlichen Nachfragesituation, ist fiir das nur untergeordnet bebaute Einzelgrund-
stiick grundsdtzlich eine Bebaubarkeit anzunehmen (vgl. Ziffer 2.5). MaBgeblich fiir diese
Einschitzung ist-die Darstellung/in der Innenbereichssatzung, die den nordwestlichen Grund-
stiicksbereich” als /Erginzungsfliche ausweist, fiir die m. E. eine Bebaubarkeit mit einer
Waohnbebauung unter Beachtung des Einfiigungsgebotes gemill § 34 BauGB mit hinreichen-
der Sicherheit unterstellt werden kann. Hierbei sind jedoch insbesondere auch die bauord-
nungs- und bauplanungsrechtlichen Vorgaben (z. B. hinsichtlich Abstandsflachen und Gebéu-
deausrichtung) i. V. m. der bereits erschwerten Bebaubarkeit zu beachten (vgl. Ziffer 6).

* Gesamtgrundstiick

Ausgehend von den bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten (vgl. Ziffer 2.5), der vorhandenen
Bebauung und der ortlichen Nachfragesituation, ist fiir das teilweise bebaute Gesamtgrund-
stiick eine Wohnnutzung als Einfamilienhausgrundstiick, entsprechend der Nutzung zum
WST, als iiblich anzusehen und demzufolge fiir die Wertermittlung zu unterstellen.
Hinsichtlich der separaten baulichen Nutzbarkeit des nordwestlichen Teils des Gesamtgrund-
stiickes wird auf die vorstehenden Ausfithrungen zum Einzelgrundstiick Blatt 1577 verwiesen.
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3.4 MabB der baulichen Nutzung

Augenscheinlich ist flir die heranzuziehende Bodenrichtwertzone (vgl. Anlage 9), auch unter
Beachtung der angenommenen separaten Bebaubarkeit des Einzelgrundstiickes Blatt 1577 ein
noch angemessenes bzw. noch nicht ortsuniibliches Mal3 der baulichen Nutzung der Einzel-
und Gesamtgrundstiicke festzustellen, was aufgrund des oOrtlichen Bodenrichtwertniveaus
1. V. m. vorliegenden Marktuntersuchungen ohnehin noch nicht gesondert zu beriicksichtigen
ist (vgl. Ziffer 7.7 im aktuellen Grundstiicksmarktbericht).

4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Die Beschreibungen erfolgen ausschlieBlich nach visuellem Eindruck ufid mit Verweis auf die
anhdngende Fotodokumentation.

4.1 FEinfamilienhaus auf Blatt 864

4.1.1 Baubeschreibung

Objekttyp: freistehend errichtet; Teilunterkellerung, Erdgeschoss, voll ausgebau-
tes Dachgeschoss

Baujahr: vermutlich um) 1900 errichtet, mit umfangreichen Instandsetzungen
und Modermisierungen um 2016 (Sanierung)

Griindung: vermutlich Streifenfundamente

Aullenwinde: Matierwerk bzw. Lehmwinde, aullen bzw. innen mit Ddmmung; Fas-

sade) als Klinkersichtmauerwerk bzw. mit Pinselputz sowie verputzt
und gestrichen; Natursteinsockel

Innenwénde: Mauerwerk;”z. T. auch”Trockenbau; verputzt/ gespachtelt, tapeziert
und gestrichen; Nassbereiche mit Fliesenbeldgen

Geschossdecken: iiber KG vermutlich gewolbte Ziegeldecke; liber EG Holzbalkende-
cke, Unterseiten beplankt, verputzt/gespachtelt, tapeziert und gestri-

chen

Fufiboden: vermutlich im EG Estrichfubéden und im DG Holzdielen bzw. FuB3-
bodenplatten, jeweils mit Fliesen- und Laminatbeldgen

Dach: Satteldach mit Zwerchdach (Pultdach), als geddmmte Holzkonstrukti-

onen mit Dachhaut aus glasierten Dachsteinen; nicht eingebundene
Blechdachentwésserung; Edelstahlschornstein

Treppen: vermutlich massive Kellertreppe; Stahlgeschosstreppe mit Holztritt-
stufen und Glasbriistung im DG; Ausgang vom DG zum Grundstiick
Blatt 1577 mit Holzpodest und Stahltreppe mit Holztrittstufen und
Stahlrohrgeldnder; Kellerzugang iiber Holzbretterluke im EG-
FuBboden

Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster mit Kunststoffrollliden; Fensterban-
ke auBlen aus Klinkersteinen bzw. Naturstein und innen aus Werzalit;
Dachfliche mit isolierverglasten Kunststoffdachfldchenfenstern;
Holzkellerfenster
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Tiiren: Hauseingiinge mit teilisolierverglaster Aluminium-/ Kunststofftiir

(EG) bzw. isolierverglaster Kunststoffterrassentiir (DG); Innentiiren
als Holzfurniertiiren

Kiichenausstattung:im DG eine offene Kiiche mit laminatbelegtem Fuflboden, Spritz-
schutz im Arbeitsbereich und zur Bekochung mit Elektroenergie

Sanitérausstattung: im EG ein Bad mit FliesenfuBBboden, teilweise gefliesten Wénden,
Badewanne, bodengleiche Dusche, WC und zwei Handwaschbecken

Beheizung/ WW: im EG des Schuppens Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung
(der zugehorige Fliissiggasbehélter bleibt auftragsgeméall unberiick-
sichtigt, da sich dieser in Dritteigentum befindet’ und westlich des
Schuppens auf dem Nachbarflurstiick 1019 aufgestellt wurde); Wir-
meabgabe iiber Konvektorheizkoérper mit’ Thermostatventilen; Diele
im EG mit Kamin zur Feststoffbefeuerung

Installation: unter Putz; augenscheinlich ausreichende”Anzahl an Wand- und De-
ckenauslidssen; fassadenmontierte Parabolanténne

Dammstandard:  gemél antragsgegnerseitig beigebrachtem bedarfsbasiertem Energie-
ausweis vom 11.04.2024 (antragstellerseitig wurde dahingehend keine
Auskunft erteilt) Primérenergiebedarf 1887 kWh/(m?-a) und Endener-
giebedarf 299,2 kWh/(m?-a), mithin fiir einen:sanierten Altbau bereits
deutlich tiberdurchschnittliche (Kennwerte (bzw. unterdurchschnittli-
cher Warmeddmmstandard; ausgehend yom eingeschétzten Baujahr
i. V.m. den erfolgten Instandsetzungs-/ Modernisierungsmaflnahmen
sowie antragsgegnerseitiger Auskiinfte<ist jedoch ein durchschnittli-
cher Energiebedarf-bzw. Wirmedimmstandard anzunehmen; inwie-
weit sich ggf. Nachristpflichten fiir das Gebdude und die technischen
Anlagen-aus dem aktuellen ‘Gebédudeenergiegesetz ergeben, kann im
Rahmen der Wertermittlung nicht gepriift werden

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

4.1.2 Aufteilung, Zuschnitt, Barrierefreiheit, Wohnfldche und Ausstattung

Aufteilung: vgl. Grundrissskizzen unter Anlage 11

Zuschnitt: vgl.-Grundrissskizzen unter Anlage 11;
Beurteilung:) ausreichende Lichtdurchflutung und Beliiftung; im EG na-
hezu ausschlieBlich direkt zu begehende Zimmer/Rédume und im DG ein
offener Raum, mithin zeitgeméBer Zuschnitt

Barrietefreiheit: im Bestand nur eingeschrénkt barrierefrei; auf eine weitergehende Beur-
teilung kann aufgrund der Objektart (Einfamilienhaus) mit Hinweis auf
§ 49 BauO LSA verzichtet werden

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

Wohnfliche: ca. 105 m?
Ausstattung: gemil Anlage 4 ImmoWertV Gebaudestandardstufe 3,00, d. h. mittlerer
Standard
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4.1.3 Brutto-Grundfliche (BGF)

I. A. a. die DIN 277/2005 auf der Grundlage eines Aufmalles unter Beachtung der NHK 2010
(vgl. Anlage 10; tiblich gerundet):
Brutto-Grundfliche: ca. 228 m?

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 Bauméngel und Bauschiden die ein-
schldgigen technischen Vorschriften und Normen bei der Errichtung des Gebdudes und den
weiteren erfolgten Mafinahmen eingehalten sind.

Baumaéngel sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung
oder Bauausfiihrung einschlieBlich 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. Bauschidden| sind” Beeintrdchtigungen eines
Bauwerks, die auftreten infolge eines Baumangels:(Mangelfolgeschéiden), dulerer (gewaltsa-
mer) Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm;Regen oder Feuer) oder unterlassener oder nicht
ordnungsgemdl ausgefiihrter Instandhaltung. Eine Abgrenzung von’/Baumédngeln und den
daraus resultierenden Mangelfolgeschédden einerseits-sowie den (sonstigen) Bauschdden ande-
rerseits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich.

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

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

* Bauzustand/ Nutzbarkeit

vermutlichrum 1900 errichteter Altbau mit Sanierung um 2016

augenscheinlich instand gehalten

eine-angemessene/zeitgeméle Nutzung des Gebédudes ist im vorgefundenen Zustand mdg-
lich

*\Beschreibiing

im-Sockelbereich (und vermutlich auch im KG) partielle Schidigungen der Wandbeldge
durch augenscheinlich eindringende/ aufsteigende Feuchtigkeit in noch nicht uniiblichem
Umfang

die Farbbelédge der Fassade sind teilweise noch nicht abschlieBend aufgebracht

die Geschosstreppe verfiigt nicht liber eine erforderliche Absturzsicherung

teilweise 16sen sich Fliesenbeldge bzw. sind Laminatfugen betroffen (ursidchlich vermut-
lich Feuchtigkeit aufgrund einer friiheren Undichtigkeit im Bereich der Dusche)

die Sanierungs- und Instandhaltungsmafinahmen erfolgten augenscheinlich partiell optisch
mangelhaft, oberflachlich und weniger fachgerecht (z. B. Dehnungsfugen im Bereich der
Laminatbelédge, Elektroinstallation z. T. noch ohne Dosen)
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in Ansehung des Bau-, Sanierungs- und Nutzungsalters noch durchschnittliche Ge-
brauchsspuren, Verschmutzungen und weitere Schéden infolge der Nutzung, die noch
dem Bereich der regelmiBig durchzufiihrenden Instandhaltung zuzuordnen sind

* Reparaturstau

Der Reparaturstau beriicksichtigt die augenscheinlich festgestellten bzw. zu vermutenden
Schiaden und Mangelfolgeschdden sowie die als behebbar eingeschitzten Mangel, jeweils zur
Erhaltung der Nutzbarkeit im IST-Zustand {iber die korrelierend in Ansatz gebrachte Restnut-
zungsdauer (vgl. Ziffer 4.1.5). Méngel, die in diesem Zusammenhang nicht -behebbar bzw. nur
mit unangemessenem Aufwand zu beheben sind, wurden nicht festgestellt.

Ausdriicklich sind im nachstehenden Reparaturstau keine Anteile enthalten, die iiber den Er-
halt der Nutzbarkeit im IST-Zustand hinausgehen. Fiir die Beriicksichtigung derartiger Mal3-
nahmen sind grundsétzlich konkrete Vorstellungen bzw. Konzepte hinsichtlich Umfang und
Ausgestaltung erforderlich (unter Beachtung des geltenden  Baurechtes), deren Erarbeitung
nicht in den Aufgabenbereich eines Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung fallt.

Ausgehend von den Unsicherheiten wiére daher eine Beriicksichtigung im Reparaturstau nur
spekulativ und konnte z. T. erheblich von den tatsachlichen Kosten’abweichen. Demzufolge
werden im ausgewiesenen Reparaturstau keine entsprechenden Anteile beriicksichtigt.

Soweit Bauteile/ Ausstattungsmerkmale mit Wand- und Deckenbekleidungen versehen sind,
so wird im Rahmen der Bemessung des Reparaturstaus.¢in entsprechendes Risiko beziiglich
verdeckter bzw. nicht erkennbarer Schiden/Méngel berticksichtigt.

Ausgehend von der Art und dem Umfang der festgestellten Schdaden, Mangel und Mangelfol-
geschidden (zum Erhalt der Nutzbarkeit iiber/die korrelierend in Ansatz gebrachte Restnut-
zungsdauer) und insbesondere unter marktijblicher Beriicksichtigung der anfallenden Kosten'?
fiir deren Behebung, ist hier ein grob iiberschldgig geschdtzter Reparaturstau i. H. v. 5.000 €
(ca. 50 €/m? bei ca. 105 m* Wohnfliche) zu begtiinden, was unter Beachtung des augen-
scheinlich festgestellten/Bauzustandes.i. V. m. der-in Ansatz gebrachten Restnutzungsdauer
(vgl. Ziffer 4.1.5) als-angemessen-erachtet wird. Die Beriicksichtigung dieses Reparaturstaus
ist m. E. marktiiblich - bzw. entspricht dem’gew6hnlichen Geschéftsverkehr bei der Kaufpreis-
findung.

4.1.5 Gesdmtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer

1. Av a. Ziffer 7.4 4 des’dktuellen Grundstiicksmarktberichtes 1. V. m. der ImmoWertV:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (gemiB Anlage 1 ImmoWertV)
maBgebliches Baujahr: ca. 1900 (vgl. Ziffer 4.1.1)
Gebaudealter zum WST: ca. 124 Jahre (= 2024 — ~1900)

relatives Gebdudealter zum WST: 155 % (= 124a/80a)

altersgeminderter Modernisierungsgrad: ca. 13 Punkte (gemidB Anlage2 ImmoWertV; auf-
grund des Umfangs und Alters der er-
folgten MafBnahmen zum WST insge-
samt als ,liberwiegend modernisiert™
einzuschéitzen)

13 1. A. a. Schmitz/ Krings/ Dahlhaus/ Meisel: Baukosten 2018 - Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/
Umnutzung; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen; 23. Auflage, Seite 35 ff.
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ermittelte Restnutzungsdauer: 44 Jahre (gemiB Anlage 2 ImmoWertV)
anzusetzende Restnutzungsdauer: 40 Jahre (iiblich gerundet; eine weitere Abwei-

4.2 Nebengebaude

chung von der ermittelten Restnut-
zungsdauer ist augenscheinlich nicht
zu begriinden)

» Schuppen auf Blatt 864

Lage:
Baubeschreibung:

Gebéiudefliachen:
Bauzustand:

Nutzbarkeit:

entlang der gesamten westlichen Grundstiicksgrenze (vgl--Anlage 2)

freistehend errichtet; Baujahr vermutlich um 1900, und-nur mit sehr
vereinzelten Instandsetzungen Modernisierungen -nach1990; Erdge-
schoss und iiberwiegend Dachgeschoss;’ Mauerwerks- (Ziegel- bzw.
Bruchsteine) und Lehmbauweise;-Fassade und Innenwéinde iiberwie-
gend verputzt und gestrichen; ungedimmtes Satteldach bzw. Pultdach
als Holzkonstruktionen mit,/Dachhduten-aus /Dachsteinen bzw. Bitu-
menpappe; nicht eingebundene’ Blech-//Kunststoffdachentwisserung;
Blechschornstein; Holzbalkenzwischendecke; im-EG Estrichfullboden
(Heizungsraum/Waschkiiche mit-L.aminatbelag)-und im DG Holzdie-
lenboden; Elektro--und“Wasserinstallation, ‘sowie im EG Gasbrenner
mit Warmwasserspeicher zur-Versorgung’ Einfamilienhaus und Hei-
zungsraum/Waschkiiche /mit Konvektorheizkorper; isolierverglastes
Kunststofffenster bzw:. einfach verglastes Holzfenster; Zugénge im
EG durch isolierverglaste Aluminium-/ Kunststofftiiren bzw. Holz-
brettertiir (vom Hof bzw. vom Nachbarflurstiick 1019) und zum DG
durch giebelseitige Kunststofffurniertiir (Podest und Stahltreppe mit
Holztrittstufen . vom Grundstiick Blatt 1577); Aufteilung im EG drei-
raumig (zwei Lagerrdaume, Heizungsraum/ Waschkiiche) und im DG
zweirdumig (zwei Lagerrdume)

Brutto-Grundfldche ca. 132 m? (vgl. Anlage 10)

auch in Ansehung /der Gebdude- bzw. Nutzungsart sowie des Alters
bereits deutlich liberdurchschnittliche Gebrauchsspuren und augen-
scheinlich'allenfalls eingeschrinkt instand gehalten, bei augenschein-
lich niicht)mehr uneingeschrénkt funktionstiichtigen Bauteilen (Wénde
mit bereits erheblichen Mauerwerksschéden, Rissen und Lehmausspii-
lungen)

als Nebengebiude allenfalls noch eingeschrinkt nutzbar

» tiberdachte Terrasse auf Blatt 1577

Lage:
Baubeschreibung:

Gebiudeflachen:

in der nordostlichen Grundstiicksecke

freistehend errichtet; Baujahr vermutlich um 2020; nur Erdgeschoss;
Holz-/ Stahlprofilrahmenbauweise, nur riickseitig mit Holzbretter-
wand; ungeddmmtes Pultdach als Holzkonstruktion mit Dachhaut aus
Profilblech; HolzdielenfuBboden; Elektroinstallation; offene Zuginge;
einrdumige Aufteilung (iiberdachter Freisitz)

Brutto-Grundflache ca. 29 m? (vgl. Anlage 10)
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Bauzustand: in Ansehung der Gebdude- bzw. Nutzungsart durchschnittliche Ge-

brauchsspuren und noch instand gehalten, bei augenscheinlich {iber-
wiegend noch funktionstiichtigen Bauteilen (jedoch sind einzelne
FuBBbodendielen gebrochen)

Nutzbarkeit: als Uiberdachter Freisitz nutzbar

» Spielhaus auf Blatt 1577

Lage: an der nordlichen Grundstiicksgrenze

Baubeschreibung: freistehend errichtet; Baujahr vermutlich um:2020; Erdgeschoss und
Obergeschoss; Holzrahmenbauweise, tiberwiegend mit Holzbretter-
wiénden; ungeddimmtes Satteldach als Holzkonstruktion mit Dachhaut
aus Dachsteinen; im EG Stampflehm und im OG Holzdielenfu3boden;
Zugang zum OG iiber Holzstiege; im EG einraumige Aufteilung (of-
fener Lagerraum, ohne Stehhdhe) und im OG zweirdumig (Veranda,

Spielraum)
Gebdudeflachen:  Brutto-Grundfldche ca. 7 m%(vgl. Anlage 10)
Bauzustand: in Ansehung der Gebédude- bzw. Nutzungsart. durchschnittliche Ge-

brauchsspuren und noch instand gehalten, bei augenscheinlich noch
funktionstiichtigen Bautgilen

Nutzbarkeit: als Spielhaus fiir Kinder nutzbar

4.3  AuBen- und sonstige Anlagen

Ohne Anspruch auf Vollstindigkeit:

* Blatt 864
Freiflache zwischen den)Gebduden als Hof vollstdndig mit Betonpflaster befestigt
an der siidlichen Grenze eine Stiitzmauer-aus Stahlbetondielen (ca. 2 m hoch) sowie eine
Stahlwendeltreppe mit Holztrittstufen und-Stahlgelidnder als Zugang zum hoher gelege-
nem Grundstiick-Blatt 1577
unterirdisch-Versorgungsleitungen fiir Elektroenergie, Trinkwasser und Heizenergie zwi-
schen den Gebduden sowie Entwiésserungsleitung zur Kleinklaranlage (vgl. Ziffer 2.7)
vollstdndige Einfriedung durch Grenzbebauungen, die Stiitzmauer mit aufgesetztem Holz-
bretterzaun sowie- Mauerwerk jaus Klinkersteinen mit Holzbrettertiir als Hofzugang

*Blatt 1577
iiberwiegend unbefestigt und als Rasen- bzw. Wiesenfliche mit Baum-, Busch- und Zier-
aufwuchs’in tiblichem Umfang angelegt
Ostlicher und zentraler Bereich teilweise mit Holzdielen befestigt (Wegefldchen, Freisitz,
Einfassung fiir einen ebenerdig aufgestellten Pool), mit Freitreppen zu den DG der Ge-
baude auf Blatt 864 sowie mit Holzrahmenkonstruktionen zur Brennholzlagerung
westlicher Bereich vollstandig unbefestigt, zur Anliegerstrale mit abfallender Boschung
sowie mit Holzrahmenkonstruktionen zur Brennholzlagerung
iiberwiegende Einfriedung durch Grenzbebauung und Holzbretterzdune (auch als innere
Einfriedungen); nordwestliche Grundstiicksteilfliche ohne gesonderte Einfriedung
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* Beurteilung

Herstellung vermutlich zu unterschiedlichen Zeitpunkten, augenscheinlich jedoch zumin-
dest iiberwiegend nach 2016 (nach Sanierung des Einfamilienhauses)

augenscheinlich zeitgeméBer und liberwiegend instand gehaltener/ bewirtschafteter sowie
nutzbarer/ funktionsgerechter Zustand

5 Wertermittlung

5.1 Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) gemif § 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 deryWertermittlung-ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

5.2  Wertermittlungsgrundlagen

Die Verkehrswerte werden auf der Grundlage der. §§ 192—-199/BauGB und der hierzu erlasse-
nen Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) abgéleitet. Die fiir die Wertermitt-
lungen weiteren maBBgeblichen Rechtsgrundlagen sind am (Ende des Gutachtens aufgefiihrt.
Zusétzlich werden der vom zustdndigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte herausge-
gebene aktuelle Grundstiicksmarktbericht sowie die-Bodenrichtwertkarten ausgewertet und
ggf. im laufenden 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'¢in¢e ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter Ver-
gleichsfaktor oder sonstige geeignete Daten aus einer statistischen Auswertung vorliegen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) kann zur Anwendung kommen, wenn
im gewohnlichen Geschiftsverkehr die Erzielung von Ertrdgen fiir die Preisbildung aus-
schlaggebend ist und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrage und
geeignete Liegenschaftszinssétze zur Verfligung stehen.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewOhnlichen Geschiftsverkehr 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.
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5.4 Wertermittlung im konkreten Fall

*» Finzelgrundstiick Blatt 864

Fiir die Wertermittlung des Einzelgrundstiickes Blatt 864 wird ausschlieBlich das Sachwert-
verfahren durchgefiihrt. Der darin eingehende Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren
mittelbar unter Anwendung des Ortlichen Bodenrichtwertes ermittelt.

Das Vergleichswertverfahren ist regelmiBig fiir unbebaute Grundstiicke oder' Wohnungs- und
Teileigentume hinreichend nachvollziehbar anzuwenden. Ausgehend von der-Vielzahl hier zu
beriicksichtigender Vergleichskriterien'* verbunden mit der Individualititist eine Ableitung
des Vergleichswertes eines bebauten Grundstiickes aus tatsdchlichen Kauffillen oder aus
Vergleichsfaktoren nur durch unzureichend nachvollziehbare Anpassungen undjAnnahmen
moglich, so dass auf den Versuch der Ableitung eines Vergleichswertes fiir-das Einzelgrund-
stiick Blatt 864 anhand des Vergleichswertverfahrens verzichtet wird.

Eine Eigennutzung hat fiir einen Erwerber aufgrund der zur Verfligung stehenden Wohnflidche
sowie der maBigeblichen Grundstiicks- bzw. Gebaudeart/(Einfamilienhausgrundstiick) regel-
maBig ein wesentlich hoheres Gewicht, als der Erzielung einer mdglichen Rendite beigemes-
sen werden kann, weshalb im vorliegenden Fall fiit’das Einzelgrundstiick Blatt 864 auf die
Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens ebenfalls verzichtet wird.

Der Verkehrswert wird bei einem zu dieser Nutzung bestimmten Einzelgrundstiick Blatt 864,
gemil den MaBstiben im gewohnlichen Geschaftsverkehrin der Regel auf den Sachwert ab-
gestellt (vgl. Ziffer 9.1)."5 Insbesondere auch, da im-aktuellen Grundstiicksmarktbericht des
ortlichen Gutachterausschusses geeignete Daten/gemall § 6 Abs. 1 ImmoWertV, zur Anwen-
dung des Sachwertverfahrens flir Ein-/'Zweifamilienhausgrundstiicke zur Verfligung gestellt
werden.

 Einzelgrundstiick Blatt 1577

Fiir die Wertermittlung des/Einzelgrundstiickes, Blatt'1577 wird ausschlieBlich das mittelbare
Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Der darin eingehende Bodenwert wird ebenfalls im
Vergleichswertverfahren mittelbar-unter Anwendung des ortlichen Bodenrichtwertes ermit-
telt.

Das Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblicher Ertrige gemill §§ 27-34 Im-
moWertV-und, das Sachwertverfahren-auf der Grundlage tiblicher Herstellungskosten (z. B.
Normalherstellungskosten 2010) gemaB §§ 35-39 ImmoWertV konnen im vorliegenden Fall
nicht in_ Anwendung kommen, da diese Wertermittlungsverfahren eine nachhaltig nutzbare
Hauptbebauung (z; B. Wohnhaus) voraussetzen.

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

Nach-Auswertung des Grundstiicksmarktberichtes bzw. Vorsondierung der Kaufpreissamm-
lung beim zustindigen Gutachterausschuss liegen jedoch fiir derartige Objekte keine ausrei-
chende Zahl an Kaufpreisen mit hinreichend {bereinstimmenden Merkmalen gemal
§ 25 ImmoWertV vor, so dass die Ableitung eines Vergleichswertes aus tatsdchlichen Kauf-
fallen oder aus Vergleichsfaktoren nur durch unzureichend nachvollziehbare Anpassungen

4 Vgl. z. B. BGH, Urteil vom 19.12.1963 - III ZR 162/63; BFH, Urteil vom 26.09.1980 -III R 21/78.
15 Z. B. Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 6, Rn. 43; im Internet unter (zuletzt abgerufen 31.07.2024):
https://login.reguvis.de/wertermittlerportal/

Sachverstidndigenbiiro Hérrmann — Inhaber Roy La Salvia
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebaude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige



Einfamilienhausgrundstiick Seite 25 von 33 Gutachten-Nr.: H/3490/24
Bullenstedt 1 Geschifts-Nr.: 2 K 18/22
06408 Ilberstedt OT Bullenstedt WST: 08.05.2024

und Annahmen moglich wire. Die sachgerechte Durchfiihrung eines unmittelbaren Ver-
gleichswertverfahrens ist daher ebenfalls noch nicht moglich.

Da die iibrigen zur Verfliigung stehenden Wertermittlungsverfahren nicht sachgerecht zur
Anwendung kommen konnen, wird der Verkehrswert fiir das Einzelgrundstiick Blatt 1577 auf
den Vergleichswert gemil §§ 24-26 ImmoWertV, abgestellt (vgl. Ziffer 9.2), was bei unbe-
bauten und zu diesen Nutzungen bestimmten Wertermittlungsobjekten auch den MaBstiben
im gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

* Gesamtgrundstiick als Einheit der Bldtter 864 und 1577

Aus den gewidhlten Ansédtzen bzw. abgeleiteten Zwischenergebnissen: fiir die Ermittlungen der
Einzelverkehrswerte erfolgt dann die Ableitung des Gesamtverkehrswertes bei’ wirtschaftli-
cher Einheit der beiden Wertermittlungsgrundstiicke Blétter 864 und 1577, ggf.-unter Wiirdi-
gung der Besonderheiten, die sich aus der Gesamtbetrachtung ergeben (vgl. Ziffer 9.3).

6 Bodenwertermittlung fiir die Einzelgrundstiicke i. A. 2..88 40—45 ImmoWertV

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der;Bodenwert vorrangig nach dem Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Dabeikann auch ein-objektspezifisch angepasster Boden-
richtwert verwendet werden. Die Ermittlung der Bodenwerte fiir die Einzelgrundstiicke er-
folgt im vorliegenden Fall somit mittelbar, iiber den vom Gutachterausschuss veroffentlichten
ortlichen Bodenrichtwert (vgl. Anlage9):

Bodenrichtwert 10 €/m? zam Stichtag 01.01.2024

fiir ortstiblich erschlossenes baureifes Land im Mischgebiet

bei offener und 2-geschossiger Bebauung

bei durchschnittlicher’Grofie von 800 m?

unter der Voraussetzung, dass fiir’die vorhandenen ErschlieBungsanlagen keine Beitrige

mehr zu entrichten sind (erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsbetragsfrei)

Dieser Bodenrichtwert ist grundsitzlich als Ausgangswert fiir die vorliegenden Bodenwerter-
mittlungen'der Einzelgrundstiicke’ angemessen. Gemal der fiir den Bodenrichtwert maligebli-
chen Kiriterien sind fiir die grundstiicksbezogenen Ableitungen der Bodenwerte die nachfol-
genden Besonderheiten der<Einzelgrundstiicke beziiglich Lage, Zuschnitt, Zustand, Nutzung
und ggf. weiterer Kriterien durch Zu- oder Abschlége zu beriicksichtigen:

* Marktentwicklung
keine (Anpassung

* konkrete Lage
keine Anpassung

» Erschliefungsgrad (vel. Ziffer 2.7)
noch keine Anpassung

* abgabenrechtlicher Zustand (vgl. Ziffer 2.8)
Blatt 864: keine Anpassung
Blatt 1577: Abschlag in Hohe von 30 %, da die fiir eine Baulandnutzung erforderlichen
Grundstiicksanschliisse an die ortsiiblichen Ver- und Entsorgungsmedien
nicht vorhanden sind (Ansatz grob iiberschligig gewihlt, unter Beachtung
von Erfahrungswerten fiir ortsiibliche Kosten (auch hinsichtlich einer Herstel-
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lung im Rahmen einer Neubaumafinahme) und der marktiiblichen Gepflogen-
heiten bzw. dem gewohnlichen Geschéftsverkehr hinsichtlich der Berticksich-
tigung bei der Kaufpreisfindung)

» Entwicklungszustand (vgl. Ziffer 2.9)
keine Anpassung

* Nutzbarkeit (vgl. Ziffer 3.3 i. V. m. Ziffern 2.4, 2.5 und 2.9)
Blatt 864: keine Anpassung
Blatt 1577: Abschlag in Hohe von 10 %, wegen erschwerter Bebaubarkeit

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

* Map3 der baulichen Nutzung (vgl. Ziffer 3.4)
keine Anpassung (auch i. A. a. Ziffer 7.7 des aktuellen Grundstiicksmarktberichtes)

» Grundstiicksgrofse und Grundstiicksabmessungen (vel. Ziffern. 24 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 noch ortsiiblicher Immissionsbelastungen’keine Anpassung
aufgrund ortsiiblicher Boden- und Grundwasserverhéltnisse keine Anpassung
aufgrund allenfalls ortsiiblicher Hochwassergefahrdung keine Anpassung

Dartiber hinaus ggf. zu beriicksichtigende Faktoren sind m. E. bereits im Bodenrichtwert hin-
reichend enthalten. Insgesamt ist somit fiir das Einzelgrundstiick Blatt 864 keine Anpas-
sung des oOrtlichen Bodenrichtwertes und fiir das Einzelgrundstiick Blatt 1577 ein Abschlag
i. H. v. 40 % vom ortlichen Bodenrichtwert zu-begriinden

» Bodenwertermittlungen fiir-die Einzelgrundstiicke Blatt-864 und Blatt 1577

Blatt Flurstiick  GroBe Bodenrichtwert ) Anpassung Bodenwert (gerundet)
864 27 198 m? 10 €/m? +0 1.980 € 2.000 €
1577 1017 1.440 m? 10 €/m? —40 % 8.640 € 8.500 €

7 Sachwertermittlung fiir Einzelgrundstiick Blatt 864 i. A. a. §8 35-39 ImmoWertV

« Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Bundeésmiittelwerte nach dem Kostenstand von 2010 einschlieBlich Baunebenkosten und
der zu diesem Zeitpunkt giiltigen gesetzlichen Mehrwertsteuer

Ausweisung als Grundfldchenpreise bezogen auf 1 m? Brutto-Grundfliche (BGF) nach
DIN 277 1. d. F. von 2005 (ggf. modifiziert)

» anzusetzender Gebdudetyp und NHK 2010 gemdf3 Anlage 4 ImmoWertV
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Mischtyp aus: - Gebédudetyp 1.01:  Kellergeschoss, Erdgeschoss, voll ausgebautes
Dachgeschoss

- Gebédudetyp 1.21: nicht unterkellert, Erdgeschoss, voll ausgebautes
Dachgeschoss
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anzusetzende Gebaudestandardstufe: 3,00 (vgl. Ziffer 4.1.2)

Normalherstellungskosten 2010: 900 €/m? (an das Gebiude angepasst und iiblich gerundet)

* Korrekturfaktoren gemdfp Anlage 4 ImmoWertV und Sachwertfaktormodell
fehlender Drempel im Dachgeschoss: 0,96
modellkonform keine weiteren Anpassungen angezeigt

* Baupreisindex gemdfs § 36 Abs. 2 ImmoWertV und Sachwertfaktormodell

Geltungsbereich: Bundesrepublik Deutschland
Gebdudetyp: Wohngebaude
Veroftentlichungsstand: 1. Quartal 2024
Baupreisindex: 163,3 (Basis 2015 = 100)
Jahresdurchschnitt 2010: 90,1 (Basis 2015 = 100)

umbasierter Baupreisfaktor: 1,8124 (= 163,3/90,1;Basis 2010 =.100)

* nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile der Hauptbebauung (vel. Ziffer 4.1.1)
wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

* Regionalfaktor gemdfs § 36 Abs. 3 ImmoWertV und Sachwertfaktormodell
1,0000

* vorldufiger Sachwert der Nebengebdude (vgl. Ziffer4.2)
Pauschal eingeschitzt und iiblich gerundet:
Schuppen: 132 m*> BGF x 10 €/m> = 1.300 €

* vorldufiger Sachwert der baulichen Aufen-und sonstigen Anlagen (vgl. Ziffer 4.3)

In Ansehung des zum WST feststellbaren Umfangs-und des Zustandes i. V. m. dem Alter ist
von keinem uniiblichem bzw. iiberdurchschnittlichem Umfang auszugehen, weshalb noch
kein separater Wertansatz fiir di¢ baulichen Aufien- und sonstigen Anlagen erfolgt, da diese
geméil Modell der Sachwertfaktoren bereits.im-zu wahlenden Wertansatz hinreichend beriick-
sichtigt sind.

» Ermittlung des>objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors (Marktanpassung)
Die Ermittlung des objektspezifisch-angepassten Sachwertfaktors erfolgt geméf Ziffer 7.4 im
aktuellen Grundstiicksmarktbericht:

vorldufiger Sachwert (s. u.): ca. 189.000 €

Ausgangsgrofie (Ein- und Zweifamilienhduser in Mittel- und Grundzen-

tren/ Dorfern des Salzlandkreises u. a., Baujahre vor 1991): 0,81

Umrechnungskoeffizient fiir Bodenrichtwert: 10 €/m? X 0,68

Umrechnungskoeftizient fiir Gebdudestandard: 3,00 X 1,54

Umrechnungskoeffizient fiir Grundstiicksfldche: 198 m? X 0,87

Umrechnungskoeftizient fiir Baujahresklasse: 1875 bis 1918 X 0,95

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (iiblich gerundet) ~ 0,70
* besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gemdfs § 8 ImmoWertV

Reparaturstau fiir das Einfamilienhaus (vgl. Ziffer 4.1.4): — 5.000 €
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Regelungsbedarf hinsichtlich der Kleinkliranlage (vgl. Ziffer 2.7): - 1.000 €

(insbesondere unter Beachtung der Eigentumsverhéltnisse des Nachbarflurstiickes
1019 pauschal eingeschétzt)

Summe besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: — 6.000 €

» Sachwertermittlung i. A. a. Ablaufschema ImmoWertV

Normalherstellungskosten 2010 je m*> BGF der Hauptbebauung 900 €
Korrekturfaktoren geméll Anlage 4 ImmoWertV und Sachwertfaktormodell: x 0,96
Normalherstellungskosten 2010 je m*> BGF der Hauptbebauung ~ 864 €
Brutto-Grundfldche der Hauptbebauung (vgl. Ziffer 4.1.3) 228 m?

X
umbasierter Baupreisfaktor X 1,8124
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile der Hauptbebauung +

durchschnittliche Herstellungskosten der Hauptbebauung 357.028 €
Alterswertminderungsfaktor fiir die Hauptbebauung (vgl. Ziffer4.1.5): X 0,50

40 Jahre Restnutzungsdauer zu 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer

vorldufiger Sachwert der Hauptbebauung = 178.514 €
vorldufiger Sachwert der Nebengebédude (ggf. modellkonform) + 1.300 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (modellkonform) = 179.814 €
vorldufiger Sachwert baulicher AuBlen-/sonstiger Anlagen (modellkonform) +  7.000 €
gemill Modell der Sachwertfaktoren: ~ 4% von ca. 179.000 €-(iiblich gérundet)

Bodenwert Blatt 864 (vgl. Ziffer(6) + 1.980 €
vorldufiger Sachwert (modellkonform) = 188.794 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 0,70
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 132.156 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 6.000 €
Sachwert Blatt 864 = 126.156 €
Sachwert Blatt 864 (marktiiblich gerundet) ~ 125.000 €

8 Vergleichswertermittlung fiir Einzelgrdst. Blatt 1577 i. A. a. §§ 24-26 ImmoWertV

swvorldufiger-Vergleichswert fiir Grundstiicksbebauung (vel. Ziffern 4.1 und 4.2)
Pauschal eingeschitzt und iiblich gerundet:
liberdachte Terrasse: 29 m2 BGF x 50 €/m? = 1.450 €
Spielhaus: 7 m?> BGF x 50 €/m? ~ 350 €
vorliufiger Vergleichswert der Grundstiicksbebauung:  1.800 €

e vorldufiger Vergleichswert ungewohnlicher Aufsen- und sonstiger Anlagen (vel. Ziffer 4.3)
Pauschal eingeschitzt:
insbesondere Wegeflichen, Freisitz, Pooleinfassung: 500 €

* Marktanpassung
In Ansehung der gewihlten Wertermittlungsansétze ist eine gesonderte Marktanpassung des
vorldufigen Vergleichswertes nicht zu begriinden.
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* besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gemdfs § 8 ImmoWertV
In Ansehung der gewéhlten Wertermittlungsansétze ist der Ansatz besonderer objektspezifi-
scher Grundstiicksmerkmale nicht zu begriinden.

» Vergleichswertermittlung i. A. a. Ablaufschema ImmoWertV

vorldufiger Vergleichswert fiir Grundstiicksbebauung 1.800 €
vorldufiger Vergleichswert ungewohnlicher Auflen-/ sonstiger Anlagen:. .+ 500 €
Bodenwert Blatt 1577 (vgl. Ziffer 6) + 8.640 €
vorldufiger Vergleichswert = 10.940 €
Marktanpassung o e
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert S 10.940 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +
Vergleichswert Blatt 1577 = 10.940 €
Vergleichswert Blatt 1577 (marktiiblich gerundet) r 11.000 €

9 Verkehrswert und Plausibilititspriifung der'ermittelten Werte

9.1 Finzelverkehrswert fir Blatt 864

Der Verkehrswert fiir das Einzelgrundstiick Blatt 864 wird, wie unter Ziffer 5.4 erldutert, aus
dem Sachwert (vgl. Ziffer 7). ermittelt. Hierbei ist, abgesehen von einer marktiiblichen Run-
dung, keine weitere Anpassung angezeigt.

— Einzelverkehrswert Blatt 864: 125.000 €

Der abgeleitete Einzelverkehrswert entspricht-€inem Flachenpreis von anndhernd 1.190 €/m?
bei ca. 105 m? Wohnfldche im Einfamilienhaus inkl. Nebengebdude und Grundstiicksfreifla-
che, was unter-Beachtung des Zustandes, der Bauart, der Grundstiicksart und Grundstiickslage
sowie insbesondere hinsichtlich der regionalen Marktsituation fiir angemessen erachtet wird.

Unter“Vernachldssigung der‘besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergébe sich
ein gerundeter Sachwert als Verkehrswert von ca. 130.000 € (vgl. marktangepasster vorldufi-
ger-Sachwertunter Ziffer 7), mithin anndhernd 1.240 €/m?, was ausgehend von den Objektge-
gebenheiten und der Lage ebenfalls fiir angemessen erachtet wird.

Der aktuelle Grundstiicksmarktbericht weist flir Ein- und Zweifamilienhéuser u. a. die folgen-
den Wohnflachenpreise aufgrund tatsdchlicher Kauffille im Jahr 2022 aus (vgl. Ziffer 6.4.2
des Grundstiicksmarktberichtes):

- Dorfer im Land Sachsen-Anhalt, Baujahre vor 1949, teilsanierter Zustand:

300 Kauffille: 924 €/m? (Median) bei mittlerer Wohnfldche von 124 m? (Median)
- Dorfer im Land Sachsen-Anhalt, Baujahre vor 1949, sanierter Zustand:

38 Kauffille: 1.461 €/m? (Median) bei mittlerer Wohnfldche von 150 m? (Median)
- alle Lagen im Salzlandkreis, alle Bauepochen, alle Sanierungszusténde:

162 Kauffille: 1.069 €/m? (Median) bei mittlerer Wohnfldche von 120 m? (Median)
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Unter Beachtung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (hier insbesondere
auch der unterdurchschnittlichen Wohn- und Grundstiicksflichen), der konkreten Objektlage
(Mikro- und Makrolage) sowie der aktuellen Marktverhdltnisse zum WST, bestétigen die aus
Kauffillen abgeleiteten Wohnflichenpreise den ermittelten Verkehrswert fiir das Einzel-
grundstiick Blatt 864 hinreichend.

9.2  FEinzelverkehrswert fiir Blatt 1577

Der Verkehrswert fiir das Einzelgrundstiick Blatt 1577 wird, wie unter. Ziffer 5.4 erldutert, aus
dem Vergleichswert (vgl. Ziffer 8) ermittelt. Hierbei ist, abgesehen-von-einer marktiiblichen
Rundung, keine weitere Anpassung angezeigt.

— Einzelverkehrswert Blatt 1577: 11.000 €

Der abgeleitete Einzelverkehrswert entspricht einem Flachenpreis von annéhernd 7,65 €/m?
bei 1.440 m? Grundstiicksfldche bzw. ca. 75 % des Ortlichen Bodenrichtwertes fiir baureifes
Land i. H. v. 10 €/m? (vgl. Ziffer 6), was unter Beachtung der Grundstiicksart (auch hinsicht-
lich der bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten), der Grundstiicksgrofle, der Erschlieungssi-
tuation (insbesondere hinsichtlich der Ver- und Entsorgungsmedien) sowie insbesondere hin-
sichtlich der regionalen Marktsituation fiir angemessen erachtet wird.

Vom zustdndigen Gutachterausschuss erfolgten bis zum WST /keine vergleichbaren Verof-
fentlichungen (z. B. im aktuellen Grundstiicksmarktbericht) zu-Kaufpreisen derartiger Grund-
stiicke, so dass dahingehend keine Marktdaten vorliegen, die zur Plausibilitatspriifung heran-
gezogen werden konnen.

9.3 Gesamtverkehrswertals wirtschaftliche Einheit der Grundstiicke Blitter 864, 1577

Auftragsgemidl3 erfolgt-auch die Ausweisung des Gesamtverkehrswertes als wirtschaftliche
Einheit der beiden Grundstiicke Blétter 864 und 1577.

Ein plausibler und nachvollzichbarer Gesamtverkehrswert ermittelt sich im vorliegenden Fall
aus der Summe. der Einzelverkehrswerte der beiden Wertermittlungsobjekte. Eine Grof3en-
und Risikoanpassung-ist/im vorliegenden Fall noch nicht angezeigt, insbesondere da aufgrund
der weiteren Bebauungsmoglichkeiten die wirtschaftliche Einheit der Wertermittlungsobjekte
noch:keine maBigeblich-verdnderten Ansitze bei den Ankniipfungstatsachen begriindet.

» Ableitung des-Gesamtverkehrswertes als Einheit von Bldtter 864 und 1577

Einzelverkehrswert fiir das Grundstiick Blatt 864 (vgl. Ziffer 9.1): 125.000 €
Einzelverkehrswert fiir das Grundstiick Blatt 1577 (vgl. Ziffer 9.2): + 11.000 €
Summe der Einzelverkehrswerte: = 136.000 €
Anpassung fiir auBergewdhnliches Risiko, Grofe etc.: + -
objektspezifisch angepasste Summe der Einzelverkehrswerte: = 136.000 €

Gesamtverkehrswert als Einheit von Bléitter 864 und 1577: 136.000 €
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10  Wertbeeinflussende Lasten und Beschrinkungen

Fiir die vorliegenden Wertermittlungen sind keine wertbeeinflussenden Lasten und Beschrén-
kungen separat zu beriicksichtigen (vgl. Ziffer 2.3).

11  Zubehor, Bestandteile, Dritteigentum, Maschinen/Betriebseinrichtungen

Zusétzlich zur Wertermittlung sind die Werte der auf den Grundstiicken vorgefundenen und
der Beschlagnahme unterliegenden Gegenstinde gesondert frei zu) schitzen.-Angegeben wer-
den soll hierbei nach Moglichkeit, ob es sich um Zubehor geméB §:97 BGB, um ggf. weitere
in den Wertermittlungen noch nicht beriicksichtigte” wesentliche Bestandteile gemal
§§ 93 f. BGB oder um Scheinbestandteile gemdf § 95:.BGB handeln kdnnte. Derjenige, der
Rechte an solchen Gegenstinden geltend macht, ist zu benennen (Dritteigentum). Dariiber
hinaus sind Art und Umfang nicht mitgeschatzter Maschinen und Bétriebseinrichtungen an-
zugeben.

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

Zubehor: wurde nicht bekannt bzw, nicht angezeigt

wesentliche Bestandteile: alle bekannt gewordenen-wesentlichen Bestandteile wurden
in den Wertermittlungen beriicksichtigt

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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12  Verkehrswert (Marktwert)

Unter Berticksichtigung aller ermittelten Werte und unter Ansatz der von mir erhobenen tech-
nischen, wirtschaftlichen und rechtlichen Ankniipfungstatsachen habe ich die Verkehrswerte
1. S. d. § 194 BauGB (Marktwert) in Verbindung mit § 74a Abs. 5 ZVG fiir die teilweise be-
bauten und unbelasteten Wertermittlungsgrundstiicke

Bullenstedt 1
in 06408 Ilberstedt OT Bullenstedt

zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2024
wie folgt geschatzt:

jeweils Grundbuch von Ilberstedt (Grundbuchamt Bernburg),
Gemarkung Ilberstedt, Flur 10

- Blatt 864, BV Nr. 1: Flurstiick 27 zu 198 m?: 125.000 €

(i. Wezeinhundertfiinfundzwanzigtausend Euro)

- Blatt 1577, BV Nr. 2: Flurstiick 1017 zu 1.440-m?: 11.000 €
(1. W.: elftausend Euro)

- beide Grundstiicke als wirtschaftliche Einheit zu 1.638 m?; 136.000 €
(i. W.: einhundertsechsunddreiBigtausend Euro)

Zusitzlich ermittelte Werte fiir das Vollstreckungsgericht:

Werteinfluss von Lasten/ Beschrinkungen (Ziffer:10):/ -----
Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 11):— [0 -

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

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

Sachverstdndiger fiir die’ Bewertung von
bebauten und unbébauten 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 33 Blatt Text, 11 Anlagen (gesamt 38 Seiten) und 10 Fotos
(5 Fotoseiten).

Es wurde in 5-facher Ausfertigung erstattet. 4 Ausfertigungen erhélt das Gericht, die Nachweis-
schrift verbleibt bei mir.

Beigezogene Unterlagen

vom Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt Auszug aus dem Ge-
obasisinformationssystem (darstellende Angaben des Liegenschaftskatasters) vom 26.03.2024
sowie Karte mit Luftbild aus dem Sachsen-Anhalt-Viewer vom 02.04:2024

vom Grundbuchamt Bernburg Grundbuchausziige von Ilberstedt Blatter 864 und 1577 jeweils
vom 27.12.2023

Baulasten-, Bauordnungs- und Denkmalschutzauskunft des Salzlandkreises vom 08.05.2024
Bauaktenauskunft des Kreisarchivs des Salzlandkreises vom:02.:04.2024

planungsrechtliche Auskunft der Verbandsgemeinde Saale-Wipper: vom 15.04.2024 mit Er-
ginzung hinsichtlich Innenbereichssatzung vom 27.05.2024 sowie im Internet abrufbaren wei-
teren Unterlagen (z. B. Flachennutzungsplan)

Altlastenauskunft des Salzlandkreises vom 30.04.2024

bergbauliche/ geologische Auskunft des Landesamtes fiir Geologieund Bergwesen Sachsen-
Anhalt vom 23.04.2024

Auskunft des Rechtsinhabers der ortlichen Bergbauberechtigung vom 14.05.2024
Leitungsauskiinfte der Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH-vom 13.05.2024, der Mit-
teldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH "vom 13.05.2024 sowie des Wasserzweckverbandes
»Saale-Fuhne-Ziethe vom 30.05.2024 mit Ergdnzung vom 24.07.2024

antragsgegnerseitig beigebrachte Unterlagen (z.B. Energicausweis, Versicherungsnachweise)
und erteilte Auskiinfte

vom Gutachterausschuss fiir ‘Grundstiickswerte 4n-Sachsen-Anhalt fiir das Land Sachsen-
Anhalt Grundstiicksmarktbericht 2023 und Bodénrichtwertkarten zum Stichtag 01.01.2024

Beigezogene Literatur und Rechtsgrundlagen in der jeweils giilticen Fassung

Baugesetzbuch (BauGB)

Gesetz zum/Schutz des Bodens (BBodSchG)

Bundesberggesetz (BBerg()

Verordnung iiber di¢ bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

Verordnung iiber die. Grundsatze flir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
fiir. die Wertermittlung erforderlichen Daten (ImmoWertV) mit Normalherstellungskosten
2010

Kommunalabgabengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KAG-LSA)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFI1V)

Deutsche Industrienorm 277, Ausgabe 2005 - DIN 277/2005

im Internet Wertermittlerportal der Reguvis Fachmedien GmbH mit umfangreichen Online-
ausgaben einschlagiger Fachliteratur (https://login.reguvis.de/wertermittlerportal/), insbeson-
dere Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Stober: Zwangsversteigerungsgesetz; 23. Auflage 2022; Verlag C.H. Beck, Miinchen
Bottcher: ZVG - Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung; 6. Auflage
2015; Verlag C.H. Beck, Miinchen

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2018 — Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisie-
rung/ Umnutzung; 23. Auflage 2018; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
Essen

auf weiteres beigezogenes Schrifttum wurde im laufenden Text verwiesen
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LVermGeo 894a
Stand 07/23

Landesamt fur Vermessung und Geoinformation AUSZUQ aus dem

Sachsen-Anhalt (LVermGeo . . .
ot G .k( StraBe 1 5)391 04 Maadeb Geobasisinformationssystem
o-von-tauericke-stral>e 1o, agaeburg Liegenschaftskataster (darstellende Angaben)

Darstellung 1:1000

Flurstiick: 27 Gemeinde: llberstedt Erstellt am 26.03.2024
Flur: 10 Kreis: Salzlandkreis Aktualitit der Daten: 25.03.2024
Gemarkung: llberstedt
5741733

Anlage 2
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5741513
MaBstab: 1:1000 (I
Dieser Auszug darf unter der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — 2.0 frei verwendet werden. Es gelten die Nutzungsbedingungen fiir
die Daten der Landesvermessung, des Liegenschaftskatasters, des Geobasisinformationssystems und der Grundstlickswertermittlung des
Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo). Er stellt keine rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht
als amtlicher Auszug (z.B. zur Vorlage im Baugenehmigungsverfahren) verwendet werden.

20 30

Meter




LVermGeo 829
01/24

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo)

Erlduterungen zum Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

Die Daten des Liegenschaftskatasters des Landes Sachsen-Anhalt werden im Fachverfahren ALKIS® (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)
strukturiert gefuhrt.

Die Angaben des Liegenschaftskatasters (Liegenschaftskarte und Liegenschaftsbuch [als Liegenschaftsbeschreibung im Fachverfahren ALKIS®]) werden
grundsatzlich nur antragsbezogen fortgefiihrt; verwaltungsinterne Uberpriifungen finden in der Regel nicht statt.

Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung, zur Lagebezeichnung (z. B. Strale und Hausnummer) des Flurstiicks und Lauben in Kleingartenanlagen nach § 3 Abs.
2 und 3 sowie § 20 a Nr. 7 und 8 des Bundeskleingartengesetzes werden vom LVermGeo Uberprift. Darliber hinaus werden diese Angaben aktualisiert, wenn auf
Antrag eines Eigentiimers die Uberpriifung der Angaben oder im Zusammenhang mit einer Liegenschaftsvermessung eine Aktualisierung vorgenommen wurde.
Die Aktualitat der Gebaudeangaben richtet sich nach einem vom jeweiligen Eigentimer oder von der jeweiligen Eigentimerin zu veranlassenden
Antragsverfahren. Ein ortlicher Vergleich wird empfohlen.

Die Eigentums- und die Grundbuchangaben sowie die Angaben zur gesetzlichen Festlegung, Klassifizierung und zur Bodenschatzung werden von den dafiir
zustandigen Behdérden dem LVermGeo mitgeteilt. Fir die Erhebung, Qualitat, Bedeutung und Aktualitat dieser Angaben tbernimmt das LVermGeo keine Gewahr;
es empfiehlt sich, bei Bedarf besondere Auskunft einzuholen.

Liegenschaftsbeschreibungen

Die Liegenschaftsbeschreibung ist die Beschreibung der Liegenschaften mit bezeichnenden und beschreibenden Angaben sowie Grndbuch- und Eigentumsan-
gaben. Die Genauigkeit, mit der die Flacheninhalte in der Liegenschaftsbeschreibung angegeben sind, hdngt von dem jeweils‘zugrunde fiegenden Erfassungs-
verfahren ab.

Liegenschaftskarte

Die Liegenschaftskarte ist die maRstéblich verkleinerte und verebnete Darstellung der Liegenschaften. Die Genauigkeit,-mit.der die Liegensehaften (Flurstiicke
und Gebaude) dargestellt sind, richtet sich nach der Erkennbarkeitsgrenze der analogen Kartendarstellung (ca. 0,2 mm): Bei dem DarstéllungsmafRstab der
Liegenschaftskarte von 1:1 000 entspricht dies 20 cm in der Natur. Die Darstellung der Liegenschaften in der Liegenschaftskarte wird/Von-dem jeweils zugrunde
liegenden Erfassungsverfahren bestimmt. Fir die prazise Ubertragung des Liegenschaftskatasters in die Ortlichkeitist|die Liegenschaftskarte nicht vorgesehen.
Hierzu empfiehlt es sich, eine Grenzfeststellung zu beantragen.

Darstellung der Liegenschaftskarte (Auszug aus dem Signaturenkatalog 2.0.1 der Dokumentation-zur/Modellierung-der Geoinformationen
des amtlichen Vermessungswesens (GeolnfoDok); https://www.adv-online.de/GeolnfoDok/Signaturenkataloge/AAA-Signaturenkatalog-2.0/)

Flurstiicksgrenzen und Grenzpunkte Tatséchliche Nutzung Lagebezeichnung

Wohnbauflache Flur
Industrie und Gewerbe Straken, Wege

Sport- Freizeit- und Erholungsflache 20

Flurstiicksgrenze
streitige Grenze

Grenzpunkt mit Abmarkung Hausnummer

Verkeh
erkenr Gewannbezeichnung

Grenzpunkt ohne Abmarkung

At
HE NN

Grenzpunkt (Abmarkung unbekannt) Landwirtschaft
Blattopf Gewassername
Grenzpunkt (Abmarkung zeitweilig ausgesetzt) Wald
Gewasser (hier: FlieRgewasser) Administrative Grenzen

Abmarkung ist das nichtférmliche Verwaltungsverfahren,
mit dem Grenzpunkte in der Ortlichkeit hoheitlich ge-
kennzeichnet werden.

Gesetzliche Festleguingen .

Grenze des Bundeslandes

Bundesautobahn; Bundesstralle

67 .
467119 S | Flursticksnummer Landes- oder, Staatsstralle

Grenze des Landkreises

I

- Zuordnungspfeil Bodenordnungs-, Sanierungsverfahren u. a. .
Uberhaken :l Natursehutzgebiet.oder Nationalpark Grenze der Gemeinde
Bei besonders kileinen oder dicht bebauten Flurstiicken Bodenschétzung

kann auf einzelne Darstellungen verzichtetwordersein. Katasterrechtliche Zusatzangaben

Klassenflachengrenze

I

Gebéude s Klassénabsohnittsgrenze Grenze der Gemarkung
Wohngebaude

Ackerland Angaben — e o

offentliches Gebaude Grenze der Flur

Gebaude fir Wirtschaft'oder Gewerbe Griinland Angaben

0

a8

Vermessungszahlen-(Punktliste)

Punktkennung

Die Punktkennung von Objektpunkten‘setzt sich aus dem Nummerierungsbezirk (NBZ) und der Punktnummer zusammen. Der NBZ leitet sich aus den
Lagekoordinaten.der Objektpunkte.im ETRS89_UTM32 oder 33 ab und entspricht der Flache, die durch die 1-km-Gitterlinien des
ETRS89\ UTM/Koordinatensystems begrenzt wird.

Punktkennungen mit vorangestelltem ,G* verweisen darauf, dass der Nummerierungsbezirk der GauR-Kriiger-NBZ-Systematik entspricht
(GauR-Kruger-Abbildung, Batum Pulkowo 42/83, Krassowski-Ellipsoid, 3°- Meridianstreifensystem).

Abmarkung

Die Bezeichnung entsprechend der codierten Verschlisselung ist dem ALKIS®-Objektartenkatalog Land Sachsen-Anhalt (ALKIS®-OK-LSA) zu entnehmen
(geodatenportal.sachsen-anhalt.de oder lvermgeo.sachsen-anhalt.de).

Amtliche Bezugssysteme

Lage: ETRS89_UTM32 bzw. UTM33 - Europaisches Terrestrisches Referenzsystem 1989, Universale Transversale Mercator-Abbildung in der Zone 32 bzw. 33
Hoéhe: DE_DHHN2016_NH - Deutschen Haupthéhennetzes 2016, Normalhéhe

Qualitdtsangaben

Die Qualitdtsangaben beinhalten u.a. Angaben zur Genauigkeit und Vertrauenswirdigkeit der Informationen. Die ,Genauigkeitsstufe® ist die Stufe der
Standardabweichung (S) als Ergebnis einer Schatzung (i. d. R. nach der Methode der kleinsten Quadrate), in welche die Messelemente der gleichzeitig
berechneten Punkte einbezogen und in der Regel die Ausgangspunkte als fehlerfrei eingefiihrt wurden.

Genauigkeitsstufe: 1200 S<1cm 2000 S<2cm 2100 S<3cm 2200 S<6.cm
2300 S<10cm 3000 S<30cm 3300 S <500 cm
Vertrauenswurdigkeit: 1100 Ausgleichung 1200 Berechnung 1300 Bestimmungsverfahren 1400 ohne Kontrollen

Allgemeine Hinweise

Die Ausziige sind maschinell erstellt und gelten als unterschrieben und gesiegelt. Der Auszug aus dem Geobasisinformationssystem ist kein Auszug aus dem
Liegenschaftskataster. Er stellt keine rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht als amtlicher Auszug (z. B. zur Vorlage im Baugenehmigungsverfahren)
verwendet werden.




Ausdruck Karte

Sachsen-Anhalt-Viewer




Anlage 4

Salzlandkreis
Der Landrat
Salzlandkreis 06400 Bemburg (Saala} » Gitte bai Schriftverkehr unbedingt die Organisationseinheitin der Anschrft angebent

lhr Zeichen: H/3490/24
thre Nachricht vom: 02.04.2024
Sachverstandigenbiro Horrmann Unser.ZeK:henE 143/2024-00959-Do
Inh. Roy La Salvia Unsere Nachricht vom:

i 5
Lindenstralie 15 Name:

06749 Bitterfeld-Wolfen Organisationseinhett 143 FD Bauordnungund Hochbau
Ort:-Aschersleben
Stralle, Zimmer—Emslebener Siri 77,
Telefon:
Fax:
E-Mail:

Cratuny-08.05.2024
Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis des Salzlandkreises
Sehr geehrte Damen und Herren.

hinsichtlich  lhrer  Anfrage vom  02:04.2024 (\teile) ich \\lhnen mit, dass fir
die von Ihnen angegebenen Grundstiicke in'dey)Gemarkung

liberstedt, Flur 10, Flurstiicke 27 und-1017
keine Baulasteintragungen im Baulastenverzeichnis des Salzlandkreises vorhanden sind.

Diese Bestatigung bezieht sichlauf die von lhnen angegebenen Grundstiicke.
Bei anderen Flurstlicksbezgichnungen (katastermaRige Fortschreibung) ist es seitens des Bauord-
nungsamtes nicht in jedem:Fall nachvollziehbar, ob-Baulasten eingetragen wurden,

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind nicht betroffen.

Zum gegenwartigen-Zeitpunkt liegen-keine-baubehdrdlichen Beschrankungen oder erteilte Aufla-
gen vor.

Mit freundlichen Griiten
im Auftrag

Anlage:
- Kostenerhebung und Kostenbescheid

Tel.: +49 3471 6840 Fane +48 3471 £84-561010  Biite Durchwahl banutzen! £-Mail; poststelle@hrals-slk de E-Mails nur filr formlose Mitteilungen ohne elektronische Signatur,
Allgemeina Sprechzelten: Mo, Fr 09:00 - 12:00 Uhr — Nur mit vorab varainbartge Termin.
O 09:00 — 12:00 und 14:00 - 18:00 Uhr; Do 09:00 — 12:00 und 14:00 - 18:00 Uhr — Ohne Terminvereinbaruny.
Mittwoch geschlossen; Landrat: Bitte verainbaren Sie einen Termin.
Postanschrift (Srisfe]: 05400 Bernburg (Saale) Paketanschrift: Karlsplatz 37, 08408 Bernburg (Saale); Homepage: www.salzlandkreis.de
Bankverbindung: Salzlandsparkasse IBAN: DESS 8005 5500 0220 (000 €9 BIC: NOLADE213ES
Datenschutzerkldrung: htt s:fwanv salzlandkrsiz.dels stemidatenschulzerkibrun



Von:

Gesendet: Dienstag, 2. April 2024 16:04

An: ‘katrin.gluege@sv-zvw.de'

Betreff: AW: H/3490/24, AG Bernburg 2 K 18/22 - Auskunft f. d.
Erstattung v. Verkehrswertgutachten / llberstedt, Bullenstedt 1

Anlagen: H-3490-24_AW.pdf

Sehr geehrte Frau Gllge,

ich habe fir Sie recherchiert. Leider habe ich trotz sorgfaltiger Suche mit.den bekannten
Suchkriterien keine Unterlagen gefunden. Das Antwortschreiben habeich Ihnen angeflgt.

Mit freundlichen GrifRen

Salzlandkreis, 11 FD Zentraler Service, Kreisarchiv
Postanschrift (Briefe): 06400 Bernburg (Saale)

Paketanschrift: Karlsplatz 37, 06406 Bernburg(Saale)
Besucheranschrift: Unterstrale 80-82, 06449 Aschersleben

Internet: www.salzlandkreis.de

Datenschutzerkldrung




Sac versti ige ro Orr a

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Mieten fiir Grundstiicke und Gebiiude

Salzlandkreis

- Bavordnungsamt / Bauakten -
Ermsliebener StraBe 77

06449 Aschersleben

Per E-Mail an:
useifert@kreis-slk.de

Roy La Salvia

von der [K Sachsen-Anhalt Gffentlich bestellter und

/“ vereidigter Sachverstiindiger filr die ,,Bewertung von
i bebauten und unbebauten Grundsticken*

. hnl
¥

wirtschafitsi ieur {FH)

fiir Immobilienbewertung

Diplomingenieurikenom (FH) Retriebswirtschaft/Banwesen
Fachwirt in der Grund stiicks-/Wolnungswintschaft

Ralf Adam - von der IK Sachsen<Anhaltiiientlich bestellter und
/‘ vercidigter Sachverstiindiger flir die , Bewertung von
e behauten und unbébaoten Grundsilicken*

»

- Dipl
iy Tmmobilienbewertang,
Diplombetrigbswinl (FH) Grundstoeks~Tmmaohilienwirtschafl

wirtschafisi jeur (FH)

Hubert Hammer - Dipl

wittschaftsi iewe (FH)

fiir Immabilienbewertun

Diglomingerieur (FH} Baungenisurwesen

Stephan Mitschke = Master of Svience (M.5c.}
inReal Estate V aluation
Tagenicur [flmmobibiehbeweriung
-) Master of Ldws{LL.M.) Business Law

Auskiinfte fiir die Erstattung eines Verkehrswertgutachtens

Mein Zeichen: H/3490/24

Sehr geehrte Damen und Herren,

Bitterfeld-Wolfen, 02.04.2024

gemiB beiliegendem Beschluss des> Amtsgerichts Bernburg bin ich als Sachverstindiger bestellt.

Ich bitte um Auskunft, ob-fir'die im Beschluss bezeichneten Grundstiicke Bauakten vorliegen. Eine
gef. erforderliche Einsi¢htnahme erfplgt nach Terminabstimmung, da noch kein Ortstermin anberaumt
ist. Insoweit Thnen Keine ‘Bauakten vorliegen; bitte ich hftich um einen entsprechenden Vermerk auf
diesem Schreiberrund Riickfax wig) unten angegeben.

Fiir Riickfragen-steht Thngnmmein Birounter der Tel.-Nr. 03493 9290084 gern zur Verfligung

Mit freundlichen Griilien

i. A Katrin Gliige
Sachverstandigenbiiro
Hérmmann

Dieses Schreiben ist maschinell
erstellt und nicht unterschrieben.

Hirrmann Leipzig
Inh, Roy La Salvia Telefon: 03493 43111
LindenstraBe 15 Telefax: 03493 43145 Fgelstralic 8 B

0674% Bitterfeld-Wolfen  E-Mail: infofasv-zvw.de #4103 Leipziz

Retoure an Telefax: 03493 43145

[ ] Bauakten sind vorhanden.

02, 0%,

Datum,

Telefon: 0341 21559980
Telefax: 1341 21559981
E-Mail: leiprigmsv-zvw.de

Balzlandkreis
Der Landrat
11 FD Zentraler Service
Kreisarchiv

Stempel

Berlin

Telcfon: 030 55121680
Newe Grinstrafe 10 Telefax: 030 25746514
10179 Berlin E-Mail: berlin@sv-zvw.de



Verbandsgemeinde

Saale-Wipper

Der Verbandsgemeindeblrgermeister

+ handelnd fur die Stadt Alsleben (Saale) +

YerbGem Saale-Wi er * Platz der Freundschaft 1 * 38438 Gisten

lhr Zeichen:
Sachverstindigenbiiro Hérrmann Ihre Nachricht vom:
Frau Katrin Gliige Mein Zeichen:
Lindenstrale 15 Meine Nachricht:
06749 Bitterfeld-Wolfen
Bearbgiter:
Telefon:
Telefax:
E-Mail:

Datumi)15.04.2024

Auskiinfte fiir die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens

Anlage 5

H/3490/24
02.042024
B.02/611120-03

info@saale-wipper.de

hier: Grundstiicke in Gemarkung llberstedt, Flur 10, Flurstiicke 27 und 1017

AZ: 2 K 18/22

Sehr geehrte Frau Gluge,

in der Anlage Ubersende ichrthngn das(bearbeitete Formular zur Kenntnisnahme.

Des Weiteren liegt.der—Anlage ein Gebuhrenbescheid bei und ich bitte um

Begleichung.
Sollten Sie Fragen haben!(stehe ich:thfiien gern zur Verflgung.

Mit freu duven Griliden
im Au

Fachbereich Bau

Anilage

Telefun (039262} 877-0 Telefax; (D359262) B77-133

jung: Salz! — |BAN: DE33 8005 5500 0300 0246 22 - BIC: NDLADE21SES

Sprechzeiten: Mo 9 ‘IZ Uhrund 13-15 Uhr; Die 9-12 Unr und 13-18 Ukr; Mittwoeh geschiossen; Do 9-12 Uhr und 13-16 Uhr, Fr#-12 Uhr

Hausanschrift: Platz der Freundschaft 1, 39439 Gasten
www. saale-wipper. de



Anskunft zu den Grundstiicken:
Bullenstedt 1
06449 [lberstedt OT Bullensteds

i, Flichennutzun s lan
- Bestiti un sdatum
- Art der Darstellun - em. 1 BauNVvO
2.La eim Geltan sbereich eines Bebauun s Ianes
- rechtswirksamer B-Plan
Aktenzeichen/Datiim
- Stand des Verfahrens
- Festsetzun des Gebietes
3. Beurteilun der Zuliissi keit von Vorhaben
- falis nach § 34 BauGB, Einordnung von Vorhaben
nach Art und MaB der baulichen Nutzung in der
Ei enart der ndheren Um ebun =z B. 1 BauNVO
4. Beitra s flicht emil 127 BauGB
Wenn = fiir welche MaBnahme ?
5. Beitragspflicht nach dem Kommunalabgaben-
esetz aktuelle bzw. ¢ lante MaBbnahmen
Wenn 'a, fiir welche Malnahme 7
wurde ein Gebiihrenbescheid zu estellt ?
Wenn ‘a, wann ?
Wie hoch ist der Beitra ?
1st der Beitra be lichen ?
Sind mittelfristi Beitrd e zu erwarten ?
6. Stellplatzablisebetrige

{durch den Grundstiickseigentiimer beantragt bzw.

durch die Stadt bereits erhoben
Wenn ‘a, fiir wie viele Stell latze ?
Wurde ein Bescheid zn estellt 2
Wenn "a, wann 7
Wie hoch ist der Betra, 7
7. Lage innerhalb eines formlich festgesetzten
Sanierun s ebietes
Wenn ja, wird nach Abschluss des Sarierungsvet-
verfahrens ein Ausgleichsbetragihach § 154 BauGB
erhoben ?
Ist der Ausgleichsbetragigpf. bereitsabgeldst 7
Wann wird-Sanierun-%satzun auf «hoben ?
8. Lage/innerhalb eines stiidtebaulichen
Entwicklun sbereiches
9. Denkmailschutz
- Einzeldenkmal
- Denkmalbereich
- Flachendenkmal
10. Eage int Geltungsbereich einer Erhaltungs-
und/oder Gestaltun ssatzun
Datum:
Bezeichnun :
11. Lage im Geltungsbereich einer Dorferneucrungs-
lanun
Datum: ..
12. La ei Landschafts- oder Naturschutz ebiet
13. Bauakten vorhanden  f. Gemeinde-/Stadtarchiv
zu welchen Malinahmen Bezeichnun , Datum
Ans rech artner

Telefon-Nr.
iy, 2 TE Y

%

H/3490/24
Gemarkung: Iiberstedt
Flur/-en: 10
Flurstiick/-e: 1017, 27

bestiti nicht bestiti
s _
/ N4/ 4
nei
nach .. ..BaniGB
- R,
i/, NN e AT
M er-Tionp b/
a fiein
LY aéin ()
a nein
aQ nein

@ nein

‘a nein

ja( )} nein ()

ja( ) nein{ )

Datum: nicht bekannt

‘a neirn

‘a nein

‘a nein

‘a nein

‘a nein

‘a nein

‘a nein

a nein

L U -
nte 1 em .

gae- ipper
otz dar Freundschaft 1

39439 Gisten



Betreff: AW: 3490-Auskiinfte fiir die Erstattung eines Verkehrswertgutachtens
Von:

Datum: 27.05.2024, 11:17

An: Hubert Hammer <hubert.hammer@sv-zvw.de>

Sehr geehrter Herr Hammer,

in der Anlage ilibersende ich Ihnen einen Auszug aus der Innenbereichssatzung der
Gemeinde Ilberstedt fir Bullenstedt.

Das Grundstiick in 06408 Ilberstedt, Bullenstedt 1 (Gemarkung Ilberstedt, Flur 10,
Flurstiick 27) liegt mit einer Tiefe von 15,0 m im Innenbereich (siehe’Anlage).

Das Flurstiick 1017 (Garten), Flur 10 in der Gemarkung Ilberstedt liegt im
AuBenbereich.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

Fachbereich Bau

Verbandsgemeinde Saale-Wipper
Platz der Freundschaft 1
39439 Gusten

----- Urspringliche Nachricht--====

Von: Hubert Hammer <hubert.hammer@sv-zyviy. de>

Gesendet: Montag, 13. Mai 2024 10:43

An:

Betreff: 3490-Auskiinfte fiir’ die Erstattung eines ‘Verkehrswertgutachtens

Sehr geehrte Frau 5

in Erganzung zu'(Ihrer bauplanungsrechtlichen Auskunft vom 15.04.2024, bitte ich
hoflich um Prifung, ob die”Grundstiicke Gemarkung Ilberstedt, Flur 10, Flurstiicke 27
und 1017 (Bullenstedt:1 und angrenzender Garten; vgl. Anlage) ganz oder teilweise im
Geltungsbereich einer Innenbereichssatzung liegen bzw. aufgrund einer
Innenbereichssatzung/dem AuRenbereich zuzuordnen sind.

Ggf. bitte ich auch )um Ubersendung der entsprechenden Satzung fiir den Bereich der
0.g.-Grundstucke.

Fiur_ggf. «erforderliche Ricksprachen stehe ich Ihnen in unserer Aufenstelle in Berlin
unter Telefon-0©30 55121680 zur Verfigung.

Fur<Ihre Bemihungen bedanke ich mich bereits im Voraus.

Mit freundlichen GriRen

Hubert Hammer
Sachverstandigenbiiro
Horrmann

Sachverstandigenbiiro Horrmann
Inhaber: Roy La Salvia
LindenstraBe 15

06749 Bitterfeld-Wolfen

Tel.: 03493 43111
Fax: 03493 43145
E-Mail: hubert.hammer@sv-zvw.de




Salzlandkreis

Der Landrat

Salzlandkreis 06400 Bemburg {Saale)

Sachverstandigenbiiro Hérrmann
Lindenstralle 15
06749 Bitterfeld-Wolfen

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Anlage 6

» Bitte bei Schriftverkehr unbedingt die Organisationseinhett in der Anschrit angeben!

Ihr Zeicher:

Ihre Nachricht vom:
Unser Zeichen:
Unsere Nachricht vorm:

Name:
Crganisationseinheit;
Ort:

Strafte, Zimtmer:
TelefornFa

EMail:

Datum:

H/3490/24
02.04.2024
70-32.34.22/24-034

42 FD Nator und Unmvelt
Aschersleban
Emslebener Strafle 77,

30.04.2024

Grundstiick: 06408 liberstedt, Bullenstedt 1, Gemarkung-llberstedt, Flur-10, Flurstiicke 27 und

1017

Sehr geehrie Damen und Herren,

entsprechend Inrer Anfrage vom 02:04:2024 mbchte ich Ihnen mitteilen, dass flr die Grundstiicke in
06408 llberstedt, Bullenstedt 1, Gemarkung/fiberstedt, Fltr 10, Flurstiicke 27 und 1017 keine Eintra-
gungen geman § 2 Abs. 3 bis 6.des Gesetzes’zum Schutz des Bodens (BBodSchG) vom 17. Marz
1998 (BGBI. Nr. 16/98) im Altlastenkataster des Salzlandkreises vorhanden sind.

Mit freundlichen Grilen

im Auftrag

Tul +43 3471 584-0 Fax: +40 3471 584-2828 BEitte Durchwah! berutzen! E-Mail: poststelle@kreis-slik.de E-Mails nur fiir formlose Mitteilungen ohne elektronische Signatur.
q ine Sprechzei Mo, O, Da, Er B%:00 - 1200 Uhr; D awch 14:00 - 18:00 Ubr; Do auch 14:00 - 16:00 Uhr, Mittwech geschlossen; Weiters Termine bilte vereinbaren,

Landrat: Bitte vereinbaren Sie einen Tarmin,

Haus-fPaketanschrift: Karsplatz 37, 06406 Bernburg {Saale). Homepage: www salzliandkreis.de
Bankverbindung: Salzlandsparkasze IBAN: DEBY 8005 5500 0220 0000 69 BIC: NOLADE21SES

Datenschutzerkldrung: hitps ffwww.salzlandkreis def/systemidatenschutzerklasrung



Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt
An der Fliederwegkaserne 13 « 06130 Halle (Saale)

Horrmann
LindenstraRe 15
06749 Bitterfeld-Wolfen

Grundstiicke bei Bullenstedt 1 in llberstedt

Gemarkung: llberstedt; Flur: 10; Flurstiicke 1017.und.27
lhr Zeichen: H/3490/24

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit E-Mail vom 02.04.2024 baten Sie das Landesamtfur Geologie/und Berg-
wesen Sachsen-Anhalt (LAGB) im‘Rahmen der-Planungenzum’o.g. Grund-

stlick um eine Stellungnahme,

Durch die zustandigen Fachdezernate 'der Bereiche/Bergbau und Geologie
des LAGB erfolgten /Priifungen zu threr Anfrage, um Sie auf mdgliche berg-

bauliche / geologische Beeintrachtigungen hinweisen zu kdnnen.

Aus den‘Bereichen Bergbau-und Geologie kann Ihnen Folgendes mitgeteilt

werden:

Bergbau

Entsprechend des, dem LAGB/ Dezernat 14 — Altbergbau zum derzeitigen
Zeitpunkt vorliegenden Unterlagen- respektive Risswerkbestandes ergeben
sich keinerlei Hinweise auf umgegangenen Altbergbau auf den angefragten
Grundstticken — hier die Flurstlicksnr.: 27 und 1017/ Flur 10 der Gemarkung
lIberstedt.

Die genannten Grundstucksflachen liegen

allerdings  innerhalb,

Anlage 7

23.04.2024
32-34290-1059/200/12526/2024

stellungnahmen.lagb@sachsen-

anhalt.de

An der Fliederwegkaserne 13
06130 Halle (Saale)

Telefon (0345) 13197 - 0
Telefax (0345) 13197 - 190

www.lagb.sachsen-anhalt.de
poststelle.lagb@sachsen-anhalt.de

Landeshauptkasse Sachsen-Anhalt
Deutsche Bundesbank

IBAN DE 21 8100 0000 00 8100 1500
BIC MARKDEF1810
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entsprechend §§ 6 ff, §§ 149 ff BBergG (Bundesberggesetz vom 13. August 1980 (BGBI. | S.
1310), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert
worden ist) erteilter bergbaulicher Berechtsame (Bergbauberechtigung) — Bergwerkseigentum zur

Gewinnung bergfreier Bodenschatze (s. nachfolgende Tabelle).

Art der Berechtigung Aufrechterhaltenes Bergwerkseigentum

Erteilung zum 05.09.1992

Feldesname Bernburg-Osmarslebener Steinsalzmulde

Nr. der Berechtigung [11-A-d/h-54/90/878

Bodenschatz Steinsalze einschliellich auftretender Sole::Formationen und

Gesteine mit Eignung fur

behalterlose unterirdische Speichefung

Rechtsinhaber bzw. Rechtsei-

gentimer

Die in 0.g. Tabelle angegebene Bergbaubérechtigung raumt-dem Rechtsinhaber bzw. dem Eigen-
timer die in den §§ 6 ff bzw. §§ 149 ff BBergG aufgefihrten Rechte — so u.a. die Aufsuchung,
Gewinnung und den Besitz der bezeichneten Bodenschatze: ein‘und stellt eine durch Artikel 14
GG ( Grundgesetz fur die Bundesrepublik Deutschland inderyim Bundesgesetzblatt Teil lll, Glie-
derungsnummer 100- 1, verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI: 1, S.2478) gedndert worden ist) geschitzte Rechtsposition
dar.

Die Rechte des Inhabers/ Eigentiimers der.Bergbauberechtigung sind zu berticksichtigen. Es wird
daher empfohlen von'diesem eine entsprechende Stellungnahme hinsichtlich mdglicher bergbau-

licher Beeintrachtigungen/ Bergschaden:zu Ihrem geplanten Vorhaben einzuholen.

Bearbeiter:

Geologie

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

trachtenden Grundstuick nicht bekannt.

Nach Kartenunterlagen ist im Bereich des Plangebietes das Auftreten von oberflachennahen
Grundwasserstanden bzw. Staunasse zumindest zeitweise weniger als 2 m unter Gelande nicht

ausgeschlossen.
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iese Stellungnahme wird aufgrund der elektro

schlieRlich in digitaler Form verse

X
D

ndet.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag



Betreff: AW: [EXT] H/3490/24, AG Bernburg 2 K 18/22 - Auskunft f. d. Erstattung v.
Verkehrswertgutachten

Von:

Datum: 14.05.2024, 08:57

An: <katrin.gluege @sv-zvw.de>

Kopie (CC):

Sehr geehrte Damen und Herren,

die zu bewertenden Flurstiicke 27 und 1017 in der Gemarkung lIberstedt Flur-10 befinden:sich innerhalb
unseres Bergwerksfeldes "Bernburg-Osmarslebener Steinsalzmulde"/Dernordlich-und-westlich des
Vorhabens umgegangene Abbau wird mit seinen Uberzugswirkungén zu'geringen-bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberflache fuhren. Diese werden sichals-groRflachige,-gleichmalRlige
Absenkungen der Tagesoberflache einstellen. Dabei kénnen in_den-nachsten 100 Jahre maximale
Gesamtsenkungen von 10 cm entstehen.

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

Im Bereich der 0.g. Flurstiicke betreiben wir keine-unterirdischen Ver- oder Entsorgungsleitungen.

Mit freundlichen GriiRen



Betreff: AW: H/3490/24, AG Bernburg 2 K 18/22 - Auskunft f. d. Erstattung v.
Verkehrswertgutachten

Von:

Datum: 30.05.2024, 15:02

An: <katrin.gluege @sv-zvw.de>

Sehr geehrte Frau Gliige,
nachfolgend unsere Stellungnahme zu lhrer Anfrage vom 21.05.24.
1) Gemarkung Aderstedt, Flur 10, Flurstlick 1017 (Grunflache):

Abwasser:

Das Flurstilick 1017 verfugt tGber keine Kleinklaranlage bzw. Sammelgrube,

Die Ortslage Bullenstedt ist nicht an eine zentrale Abwasserentsorgung‘angeschlossen.

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt dezentral, d.h. mittels Kleinkldaranlagen oder-Sammelgruben auf
den Grundstiicken. Ein Anschluss der Ortslage an die zentrale Abwasserentsorgung ist derzeit nicht
geplant, demnach sind keine Abwasserbeitrage zu leisten.

Trinkwasser:
Das Flurstiick 1017 verfligt Gber keinen Anschlusscan-das Trinkwassernetz.
Vor dem Grundstiick verlauft eine Trinkwasserversorgungsleitung.(sh. Bestandsplan),
hier ist auf Antrag ein Anschluss moglich.
2) Gemarkung Aderstedt, Flur 10, Flurstiick 27

Abwasser:
Gemal unseren Unterlagen verfligt das Grundstiick.liber eine biologische Kleinklaranlage mit wasser-
rechtlicher Erlaubnis des SalzlandKreises das gereinigte Abwassér zu versickern.

Trinkwasser:
Das Flurstlick 27 verfugt derzeit Gber einen Trinkwasseranschluss, sh. Bestandsplan.

Der Gebiihrenbescheid ergeht separat.
Bei weiteren Fragen stehen wir gern zur'Verfligling.

Freundliche Griie

Wasserzweckverband "Saale-Fuhne-Ziethe" (*)
Kothenschie’Stralle 54, 06406 Bernburg (Saale)
Verbandsgeschéftsfiihrer: Herr Harald Bock
SteuersNr.: 116/144/01488

wvsfz.de

Haftungsausschluss:

Diese Nachricht ist ausschlieBlich flir den bezeichneten Adressaten oder dessen Vertreter bestimmt. Der Gebrauch durch Dritte ist
verboten. Sollten Sie nicht der vorgesehene Empfanger dieser E-Mail sein, so bitten wir Sie, sich mit dem Absender in Verbindung zu
setzen und diese E-Mail zu I16schen.

Der Absender ist nicht verantwortlich fiir die ordnungsgeméRe, vollstandige oder verzégerungsfreie Ubertragung dieser Nachricht.

E-Mails kénnen, mit und ohne Zutun Dritter, verloren gehen, verandert oder verfalscht werden.

(*) Zertifikate (siehe auch wvsfz.de)
Zertifiziertes Energiemanagement nach I1ISO 50001

Zertifiziertes Fachunternehmen fir die Wartung von Kleinklaranlagen



Anlage 10

Uberschligige Ermittlung der Wohnfliiche in Anlehnung an die Wohnfliichenverord-

nung auf der Grundlage eines Aufmalfies

 Einfamilienhaus auf Blatt 864

Erdgeschoss
Diele
510 m 3,30 m
- 0,50m 1,24 m 1,34 m
- 227Tm 1,38 m
+ 0,50m 1,38 m 1,47 m
- 1,07 m 0,67 m
- 1,41m 0,77 m
- 0,84m 0,99 m
Zimmer
3,22 m 3,45 m
+ 3,22m 0,57 m 3,27 m
Abstellraum
2,52 m 2,30 m
+ 252m 0,20 m 2,53 m
Wannenbad mit Dusche und WC
5,33 m 2,48 m
- 359m 0,13 m
- 0,62m 0,62 m 0,88 m
Zimmer
4,35 m 2,87 m
- 0,50m 1,35 m 1,44 m
Zimmer
4,26 m 2,91 m
- 1,50m 1,18 m
+ 0,50m 1,39 m 1,48m

Dachgeschoss

Zimmer mit offener Kiliche
7,90 m 5,07/m

- 1,00m 2,02.m

- 7,90m 0,66/'m

- 7,90m 0,90 m

- 7,90m 0,66 m

- 7,90m 0,90 m

+ 0,3tm 3,66-m

- 0,3Ym 0,66 m

=L 0,31 m 0,90 m

+ 4,22 m 5,72 m

< 572m 0,77 m 580 m

- ~345m 0,66 m

- 345m 0,90 m

100%
50%

100%
50%
100%
50%

100%
50%

100%
50%

16,83 m2
0,31 m2
3,13 m?
0,34 m?
0,72 m?
1,09 m?
0,42-m?2

11,1 m2
0,92 m?

5,80'm?
0,25:m?

13,22 m?
0,47 m?
0,19 m?

12,48 m?
0,34 m?

12,40 m?
1,77 m?
0,35 m?

40,05 m2
2,04 m?
5,21 m?
3,56 m?
5,21 m?
3,56 m?
1,13 m?
0,20 m?
0,14 m?

24,14 m?
2,20 m?
2,28 m?
1,55 m?

11,50.m2

12,08 m?

12,56 m?

12,14 m?

10,98 m?

39,37 m?

104,63 m?




Uberschliigice Ermittlung der Brutto-Grundflichen der maBgeblichen Grundstiicksbe-
bauung in Anlehnung an die DIN 277/2005 auf der Grundlage eines Aufmaflies und un-
ter Beachtung der NHK 2010

e Finfamilienhaus auf Blatt 8§64

Kellergeschoss (geschatzt)

7,03 m 5,30 m 37,26 m? 37,26 m3
Erdgeschoss

7,03m 12,60 m 88,58 m?
+ 7,03m 1,97 m 7,30 m 6,92 m? 95,50 m?
Dachgeschoss

7,03m 12,60 m 88,58 m?2
+ 7,03m 1,97 m 7,30 m 6,92 m? 95,50.m?/ 228,26 m?
* Schuppen auf Blatt 864
Erdgeschoss

509m 12,18 m 62,00 m?
+ 2,35m 3,37 m 7,92-m? 69,92 m?
Dachgeschoss

509m 12,18 m 62,00 m? 62,00 m* 131,92 m?

e tiberdachte Terrasse auf Blatt 1577
Erdgeschoss
3,80 m 7,60 m 28,88 m? 28,88 m? 28,88 m?

» Spielhaus auf Blatt 1577
Erdgeschoss
2,60 m 2,60 m 6,76 m? 6,76 m? 6,76 m?




"Bullenstedt"”

"Bullenstedt”

Einfamilienhaus auf Blatt 864 Anlage 11
"Bullenstedt 1" in 06408 lIberstedt
Grundrissskizzen Erdgeschoss und Dachgeschoss
(unmalfdstabliche Prinzipskizzen)

Erdgeschoss

r-——T"T"™"""™""™"™"™""~>"™"™"™"™">™"™">"™>"™"7™"7™7 1
| |
| |
| |
\ | Wannenbad
! ] ! mit Dusche Abstell-
I Zimmer I und WC raum
| |
| |
| |
| |
| |
i | 1 1
| | Treppe
T | EG-DG N
| |
| |
| |
| |
| | .
! . I Dicle Zimmer
! Zimmer !
| |
| |
| |
| |
| |
b ! |
Unterkellerung
Dachgeschoss

£obe

i Zimmer mit

offener Kiiche

© Vom Sachverstandigen erstellt.
Die Zeichnung versteht sich ausschlieflich als grob tberschlagige und unmaRstabliche Prinzipskizze, mit einer fur die Werter-
mittlung hinreichenden Genauigkeit, ohne Anspruch auf Richtigkeit der MaRe, Proportionen und Lagen der einzelnen Elemente!
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Foto 3: Blatt 864: norddstliche Ansicht‘des Einfamilienhauses

Foto 4: Blatt 864: nordwestliche Ansicht des Einfamilienhauses
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Foto 5: Blatt 864: siidliche Ansichten des Einfamilienhauses und des Schuppens

Foto 6: Blatt 864: nordwestliche Ansicht des Schuppens
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Foto 7: Blatt 1577: nordostliche Ansicht des nordwestlichen Grundstiicksbereichs

Foto &: Blatt 1577: nordliche Ansicht des nordwestlichen Grundstiicksbereichs
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Foto 9: Blatt 1577: nordwestliche Ansicht des nordwestlichen-Grundsticksbereichs

Foto 10: Blatt 1577: nordliche Ansicht des nordwestlichen Grundstiicksgrenzbereichs





