Exposé zur Zwangsversteigerung

Dieses Exposé dient der Veréffentlichung im Internet und gilt nur in Verbindung mit
dem Gutachten, welches beim Versteigerungsgericht eingesehen werden kann.

Amtsgericht Naumburg (Saale)
Aktenzeichen 7 K 17 /22 Wertermittlungsstichtag  10.01.2024

Versteigerungsobjekt  Ehemaliges Geschaftsgrundstiick einer Maler
und FuBboden GmbH, bestehend aus zwei
Einzelgrundsticken die wirtschaftlich
Ubergreifend genutzt und bebaut wurden.

Tannengarten 11
06636 Laucha an der Unstrut

Verkehrswert im Gesamtausgebot
geschatzt 25.000 €

Grundstiucke und Gebaude konnten nur von der Stralie
aus besichtigt werden.

Stral3enseite - Biro- und Sozialgebaude Stral3enseite - Biro- und Sozialgebaude

Buro- und Sozialgebaude

Lackiererei

Nachbargrundstiick (Flurstiick 81)
dient dem Versteigerungsgrundstiick
Flurstiick 80 mit einem
Geh- und Fahrrecht

Grundsticksrickseite




Die zusammen 920 m?2 grol3en Versteigerungsgrundstiicke liegen in der Kleinstadt
Laucha, welche ca. 2.800 Einwohner (Stand 12/2022) hat und im stdwestlichen Teil
des Bundeslandes Sachsen-Anhalt, im Burgenlandkreis liegt.

Es wird angenommen, dass derzeit keine Nutzungen und keine Mieter oder Pachter
vorhanden sind.

Die zwei Versteigerungsgrundstticke sollen zuletzt vor tber 15 Jahren wirtschaftlich
Ubergreifend als Geschéaftsgrundstiuck einer Maler und FuRboden GmbH genutzt
worden sein und liegen westlich des Stadtkerns, in einem Bereich der Uberwiegend
von Einfamilienhausgrundstiicken und Kleingarten gepragt ist.

Wegen der einstigen Grundstiicksnutzung bedarf es sowohl bei einer
Nutzungsaufnahme, als auch bei einer Grundstticksfreilegung oder Teilfreilegung der
Klarung eventuell vorhandener Schadstoffe oder schadstoffbelasteter Bauteile.

Weiter kann, wegen der langen Nutzungsaufgabe, nicht davon ausgegangen werden,
dass flur eine Wiederaufnahme der Nutzung keine Baugenehmigung erforderlich ist.
Vielmehr ist damit zu rechnen, dass bei einer Nutzungsaufnahme eine
Baugenehmigung zu beantragen ist und es baulicher Veranderungen bedarf.

Soweit einsehbar und nach Aktenlage sind die Grundstiicke mit einem dominanten
dreigeschossigen Biro- und Sozialgebaude bebaut, welches etwa zu gleichen Teilen
auf beiden Grundstlicken errichtet wurde.

An das Buro- und Sozialgebaude schlieRen sich rickwartig vermutlich eine
Lackiererei und Lagergebaude oder Uberdachte Lagerflachen an.

Die Nutzflachen konnten, ohne die Garagen, lediglich mit ca. 610 m2?, wie folgt
geschatzt werden:

Biro- und/oder Sozialrdume 250 m2
Werkstattflache 140 m?2
Lagerflachen 220 m2

Zusatzlich sind noch 2 Stck. Garagen im Erdgeschoss des Biro- und
Sozialgebaudes vorhanden.

Eines der Versteigerungsgrundstiicke, das Flurstick 80, herrscht (ber das
Nachbargrundstick (Flurstiick 81) mit einem Geh- und Fahrtrecht.



Grundstlicksbeschreibung

Kataster

Grundstuicksart

Grundstucksgrolde

Zuschnitt

Abmessung

Ausrichtung

Topographie

Grenzverhaltnisse

Bebauung

Nutzung

Gemeinde Laucha an der Unstrut, Stadt
Gemarkung Laucha

Flur 6

Flurstiicke 79 und 80

Es handelt sich um ein Geschéaftsgrundstiick, das zuletzt,
vor weit mehr als 15 Jahren, von einer Maler und
FuRboden GmbH genutzt worden sein soll.

Flurstiick 79 460 m2
Flurstiick 80 460 m2
920 m?

etwa gestreckt rechteckig

Breite / Stral3enfront ca.9+9/gesamtca. 18 m
Tiefe ca.52m

Stral3enseite in etwa in NW-Ausrichtung
Langsachse in etwa in NW-SO-Ausrichtung

Soweit einsehbar, liegen die Grundsticke etwa
héhengleich zur Strafl3e und sind eben.

Auf beiden Grundstticken ist Grenzbebauung vorhanden.
Der genaue Grenzverlauf zwischen den Flurstiicken 79
und 80 ist in der Ortlichkeit nicht erkennbar.

Dominant stellt sich das dreigeschossige Blro- und
Sozialgebaude dar, dass auf beiden Grundsticken
errichtet wurde.

Die weitere Bebauung auf dem Flurstick 79 (Ifd. Nr. 1 im
GB) kann nicht eindeutig bestimmt werden.

Hier konnte es sich um Lagerflaichen handeln, die
entweder durch eingeschossige Lagergebaude oder
durch tGberdachte Freiflachen gebildet werden.

Auf dem Flurstick 80 (Ifd. Nr. 2 im GB) schlief3t sich an
das BUro- und Sozialgebaude ein eingeschossiges
Gebaude an, dass vermutlich als Lackiererei genutzt
wurde.

Die Nutzung soll seit langer Zeit, vermutlich vor tGber 15
Jahren, aufgegeben worden sein.

Zuletzt soll das Grundstick von einer Maler und
FuRboden GmbH als Geschéftssitz genutzt worden sein.
Uber die derzeitige Nutzung liegen keine Angaben
und/oder Erkenntnisse vor.

In diesem Gutachten wird davon ausgegangen, dass die
Grundstiicke ohne Nutzung sind.



Nachbarschaft / Umfeld

Baugrund

Altlasten / schadliche
Bodenveradnderungen

ErschlielRung

Ostlich grenzt ein ehemals zum Geschaftsgrundstiick der
Maler und FuBboden GmbH gehérendes, mit
Lagergebauden bebautes Grundstick an, Uber dessen
Nutzung keine Aussage getroffen werden kann.

Westlich grenzt ein Einfamilienhausgrundstiick an.

Das Umfeld ist Uberwiegend von Wohnnutzung mit
eingeschossiger Einfamilienhausbebauung und Klein-
gartenanlagen gepragt.

Ein Baugrundgutachten lag nicht vor.
Uber die Baugrundverhaltnisse kann keine Aussage
getroffen werden.

Fur das Grundstick soll es derzeit keine Eintragung im
Fachinformationssystem ,Bodenschutz® geben.

Die Art der Nutzung ist nicht bekannt.

Bei einer Nutzungsénderung in eine sensiblere Nutzung,
ist der Altlastverdacht, aufgrund der Vornutzung als
Gewerbe- und Industrieobjekt, anhand der gehandhabten
Stoffe zu untersuchen.

Nordlich grenzen die Grundstiicke an eine offentliche
befestigte Stral3e mit der Bezeichnung Tannengarten.

Im StraBenraum sind Ubliche Ver- und Entsorgungs-
leitungen vorhanden.

Damit sind die Grundstticke ortsublich erschlossen.

Uber bestehende Grundstiicksanschliisse kann, mangels
Maglichkeit der Grundsticksbesichtigung, keine Aussage
getroffen werden.

Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Denkmalstatus

Baulasten

Uberbauungen

Weder liegen ein Flachennutzungsplan noch ein
Bebauungsplan vor.
Damit ist kein gesichertes Planungsrecht gegeben.

Die Zulassigkeit von Vorhaben sind nach § 34 BauGB
(Innenbereich) zu beurteilen.

In dessen Folge muss sich sowohl die Grundstucks-
nutzung als auch die Art der Bebauung in das Umfeld,
dass hier Uberwiegend von eingeschossig bebauten
Einfamilienhausgrundsticken und Kleingartenanlagen
gepragt ist, einfigen.

Die Grundstiicke unterliegen keinem Denkmal-status.

Die Grundstiicke betreffend sind keine Baulasten
eingetragen.

Auf den Flurstiicken 79 und 80 wurde das dreigeschossige
Biro- und Sozialgebdude errichtet, ohne das die
gemeinsame  Grundsticksnutzung durch  Baulasten
und/oder Grunddienstbarkeiten gesichert wurde.



Beitragsrechtlicher Fur beide Grundstiicke sollen seit 2009 jeweils 144 €,
Zustand Stral3enausbaubeitrage, fur die  Errichtung  der

Stral3enbeleuchtung offen sein.

Sonst kann, nach derzeitigem Kenntnisstand, von einem
stichtagsbezogen  beitragsfreien  Grundstickszustand

ausgegangen werden.

Entwicklungszustand Die Grundstticke sind dem Entwicklungszustand baureifes

Land zuzuordnen.

Rechte und / oder Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
Belastungen

Das Flurstick 80 (Grundstick der Ifd. Nr. 2 im GB)
herrscht mit einem Geh- und Fahrtrecht Uber das

Nachbargrundstick, Flurstiick 81.
Die Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) ist

Grundbuch von Laucha Blatt 2123 in der zweiten Abteilung

unter der Ifd. Nr. 1 eingetragen.

In der Bewilligung (URNr. 1564/2010, ...) ist zum

Wegerecht folgendes ausgefuhrt:

Dem Kaufer ist bekannt, dass der jeweilige Eigentimer
des Flursticks 80 der Flur 6 das hier
vertragsgegenstandliche Flurstick 81 der Flur 6
Uberqueren muss, um so vom Offentlichen
Verkehrsraum auf sein Grundstiick zu gelangen.

Der heutige Kaufer gewahrt daher dem jeweiligen
Eigentimer des Flursticks 80 ein Wegerecht zum
Begehen und Befahren des Flurstiicks 81.

Die Verkehrssicherungspflicht fur den benutzten Weg,
die Pflicht zu dessen Reinigung und Instandhaltung
sowie der Winterdienst nebst Raum- und Streupflicht
obliegen dem Wegerechtsinhaber.

Gebaude und bauliche Anlagen

Vom Grundstuickseigentumer wurde dem Sachverstandigen keine Gelegenheit zur
Besichtigung der Gebaude und baulichen Anlagen gegeben, so dass selbige nur von
aul3en, von der Stral3e aus, besichtigt werden konnten.

Die Beschreibung ist somit nur dem auf3eren Augenschein nach maéglich.

Die Angaben zu den Brutto-Grundflachen und zu den Nutzflachen der Geb&ude
konnten nur aus Bauplanen entnommen oder aus der Liegenschaftskarte
herausgemessen und/oder geschatzt werden.

Damit sind die Flachenangaben mit einer erheblichen Unsicherheit behaftet, so dass
hieraus kein Anspruch auf Genauigkeit oder Vollstandigkeit abgeleitet werden kann.
Auch fur die ehemaligen und derzeitigen Nutzungen und den Zustand der einzelnen
Gebaude koénnen, mangels Maoglichkeit der Besichtigung, nur Annahmen getroffen
werden.

Insgesamt wird von einem einfachen Standard und einem Zustand ausgegangen, der
eine Nutzung zulasst.



Biiro- und Sozialgebaude

Gebaudeart

Nutzung

Baujahr / Alter

Brutto-Grundflache (BGF)
Nutzflache (NF)

Rohbau, Ausbau, Sanitar,
Installationen, Heizung

Energieeffizienz

Zustand / Schaden

Lackiererei

Gebaudeart

Nutzung

Soweit einsehbar handelt es sich um ein seit langer Zeit
aufgegebenes dreigeschossiges BiUro- und Sozial-
gebaude.

Das Gebaude soll zuletzt, vor mehr als 15 Jahren, als
Biro- und Sozialgebédude einer Maler und FufRRboden
GmbH genutzt worden sein.

Im Erdgeschoss sind stral3enseitig zwei Tore vorhanden,
die Garagen vermuten lassen.

Biro- und/oder Sozialrdume befinden sich vermutlich im 1.
und 2. OG.

Das Satteldach ist vermutlich nicht ausgebaut.

nicht bekannt

Einem Lageplan aus dem Jahr 1970 zufolge, bestand das
Gebéaude zu dieser Zeit bereits.
Demnach dirfte das Gebéaude Uber 54 Jahre alt sein.

geschatzt ca. 720 mz
geschatzt ca. 375 mz

Dem Augenschein nach

- ist das Dach mit Betondachsteinen gedeckt;
- sind Kunststofffenster mit Isolierglas verbaut;
- sind stral3enseitig zwei Holztore vorhanden;
- sind die sichtbaren Fassaden verputzt.

Mangels Madoglichkeit zur Besichtigung und mangels
Auskinfte durch den Eigentimer, kénnen zum Rohbau,
zum Ausbau, zu den sanitdren Anlagen, zu den
Installationen und zur Heizung keine Aussagen getroffen
werden.

ein Energieausweis liegt nicht vor

Soweit von der StralRe aus einsehbar, sind Schaden an
der Dachdeckung erkennbar.

Soweit einsehbar handelt es sich um ein seit langer Zeit
aufgegebenes eingeschossiges Betriebsgebaude.

Vermutlich wurde das Gebaude zuletzt, vor mehr als 15
Jahren, als Lackiererei einer Maler und FuR3boden GmbH
genutzt.

Nach den Unterlagen der Bauakte ist das Gebaude zum
Teil unterkellert.



Baujahr / Alter Baujahr und Alter sind nicht bekannt.
Die Bauakte datiert aus dem Jahr 1970.
Das Alter kann demnach mit ca. 50 Jahren angenommen
werden.

Brutto-Grundflache (BGF) geschatzt ca. 230 m?

Nutzflache (NF) geschatzt ca. 180 m?

Rohbau, Ausbau vermutlich Mauerwerksbau
Zum Ausbau kann keine Aussage getroffen werden.

Zustand / Schaden Zum Zustand und zu eventuellen Schaden kann keine
Aussage getroffen werden.

Lagerflachen

Aus den zur Verfugung stehenden Unterlagen und mangels Maoglichkeit zur
Grundsticksbesichtigung war nicht erkennbar, ob es sich bei den Lagerflachen auf dem
Flurstiick 79 um eingeschossige Gebaude oder um tberdachte Freiflachen handelt.

Die Grundflache wurde mit ca. 200 m2 aus der Liegenschaftskarte heraus-gemessen
und die Nutzflachen werden auf 180 m?2 geschétzt.

AulRenanlagen / sonstige bauliche Anlagen

Soweit einsehbar sind Oberflachenbefestigungen aus Beton und eine Einfriedung mit
einer Mauer vorhanden.

Nutzungsmaglichkeit und Verwertbarkeit

Beide Versteigerungsgrundstiicke sollen zuletzt vor Uber 15 Jahren wirtschaftlich
Ubergreifend als Geschaftsgrundstiick einer Maler und FulRboden GmbH genutzt
worden sein.

Nur flr eines der Versteigerungsgrundstiicke (Flurstick 80), besteht ein dinglich
gesichertes Geh- und Fahrtrecht Gber das Nachbargrundstiick (Flurstiick 81).
Das Geh- und Fahrtrecht sichert die Befahrbarkeit des rickseitigen Grundstiicksteils
eines der Versteigerungsgrundstiicke, des Flurstiicks 80, von der Stral3e aus.

Die seit langer Zeit ungenutzten Versteigerungsgrundsticke konnten zuklnftig, unter
Beibehaltung der Bebauung, wieder als Gewerbegrundstick oder nach
Grundstiicksfreilegung, der gebietstypischen Nutzung entsprechend, als eingeschossig
bebaubare Wohngrundstlcke, genutzt oder verwertet werden.

Wegen der langen Nutzungsaufgabe ist davon auszugehen, dass es hier fur jede
zuklnftige  Grundsticksnutzung, unter Beibehaltung der Bebauung, einer
Baugenehmigung bedarf.

Im Fall einer Grundstiicksfreilegung der Versteigerungsgrundstiicke und zukinftige
Verwertung als Wohnbauflache ist mit Abriss- und Entsorgungskosten zu rechnen, die
weit Uber dem dann erzielbaren Bodenwert fir Wohnbaugrundstiicke liegen.



Fur eine zukinftig gewerbliche Nutzung der Versteigerungsgrundsticke spricht die
vorhandene Bebauung, die dem auf3eren Anschein nach brauchbar ist.

Eine Einzelverwertung der Versteigerungsgrundsticke scheint, wegen des
bestehenden Uberbaus des dreigeschossigen Biiro- und Sozialgebaudes und des nur
fur eins der Versteigerungsgrundstiicke geltenden Geh- und Fahrtrechts Uber das
Nachbargrundstick, in keiner Wiese sinnvoll und auch nicht marktkonform.

Eine nachhaltige Nutzung beider Versteigerungsgrundsticke ist hier nur als
wirtschaftliche Einheit gegeben, weshalb der Versteigerung im Gesamtausgebot der
Vorzug zu geben ist.



Bauplane aus der Bauakte - Lackiererei

Anlage

In der Bauakte fanden sich lediglich Unterlagen fur die Lackiererei.

Die Ubereinstimmung mit der Ortlichkeit konnte nicht tberpruft werden.

Lackiererei Grundriss EG
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Lackiererei

Grundriss KG (Teilunterkellerung)

unterkellerter Bereich




Lackiererei
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Querschnitt im unterkellerten Bereich
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Versteigerungsgrundstick
Flurstiick 80

Nachbar
Flurstick 81




