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Sachverstiandigenbiiro Horrmann

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

Sachverstiandigenbiiro Horrmann: Lindenstrale 15, 06749 Bitterfeld-Wolfen, Tel.: 03493 43111, Fax: 43145
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Bitterfeld-Wolfen, 28.04.2025
Gutachten-Nr.: H/3532/24
S5+1.Ausfertigungen

+1 Ausfertigung

GUTACHTEN

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

Grundstiick mit ehemaliger Gaststitte
Lindaer Hauptstrafle 18
06917 Jessen (Elster) OT Linda

Grundbuch von Linda (Grundbuchamt Wittenberg),
Blatt 806, BV Nr. 2: Gemarkung Linda, Flur 7,
Flurstiick 521 zur Grofie von 6.989 m?

Amtsgericht Wittenberg, Geschiifts-Nr.: 13 K 23/23
Wertermittlungsstichtag: 16.10.2024
Verkehrswertsiktv unbelastet: 160.000 €

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

Ralf Adam

Diplomwirtschaftsingenieur (FH) fiir Immobilienbewertung

von der IK Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstiandiger
fiir ,,Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken*
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Grundstiick mit ehemaliger Gaststitte Seite 2 von 31 Gutachten-Nr.: H/3532/24

Lindaer Hauptstralle 18

Geschifts-Nr.: 13 K 23/23

06917 Jessen (Elster) OT Linda WST: 16.10.2024

Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Kurzbeschreibung

Grundbuchstand: Grundbuch von Linda (Grundbuchamt Wittenberg), Blatt 806,

Objektart:
Lage:

Bebauung:

BV Nr. 2: Gemarkung Linda, Flur 7, Flurstiick 521 zu 6.989 m?
Grundstiick mit ehemaliger Gaststétte

Lindaer Hauptstrale 18 in 06917 Jessen (Elster) OT Linda;

am siidostlichen Rand des OT Linda belegen; Anbindung an den Schul-
bus und an die ortlichen Infrastruktureinrichtungen in fufllaufiger Ent-
fernung; Bahnhof nicht mehr in fuBldufiger Entfernung (ca. 1,5 km);
Einschitzung als einfache und dorfliche Wohnlage bzw. keine maligeb-
liche Geschiftslage

ehemalige Gaststitte: teilweise angebaut errichtet; Teilunterkellerung
(in zwei Kellerbereichen), Erdgeschoss, Obergeschoss (nur im ndrdli-
chen Gebdudebereich), Hauptteil . mit iiberwiegend nicht ausgebautem
im Bestand aber ausbaubarem Dachgeschoss; Mauerwerksbauweise;
Baujahr vermutlich um 1869, mit verschiedenen Um-/ Anbauten vor
1990 (insbesondere um-1970), umfangreichen Instandsetzungen und
Modernisierungen (liberwiegende Sanierung) vermutlich um 1990 so-
wie augenscheinlich mur nech: eingeschriankt instand gehalten; ca.
1.260 m?* Gesamtmietfliche im KG, EG-und OG; eine Nutzung ist
grundsétzlich. moglich, fiir eine nachhaltige, zeitgemiBe und vollum-
fangliche Nutzung sind jedoch erhebliche investive Mafinahmen zu er-
warten

ehemaliges Wirtschaftsgebdude: teilweise angebaut errichtet; Erdge-
schoss-und iiberwiegend Dachgeschoss; Mauerwerksbauweise; vermut-
lich-in mehreren Bauabschnitten errichtet (grundsitzlich vor 1990, teil-
weise auch um 1900) mit,vereinzelten Instandsetzungen und Moderni-
sierungen vermutlich um 1990 sowie augenscheinlich nur noch einge-
schriankt instand gehalten; ca. 1.090 m? Brutto-Grundfliche; eine Nut-
zung-ist grundsitzlich moglich, fiir eine nachhaltige, zeitgemédfe und
vollumfangliche Nutzung konnen nutzungsabhéngig erhebliche investi-
ve Maflnahmen nicht ausgeschlossen werden

Hiihnerstall: riickseitig angebaut errichtet; Erdgeschoss mit Kriechbo-
den; Mauerwerksbauweise; Baujahr vermutlich um 1900 mit vereinzel-
ten Instandsetzungen und Modernisierungen vermutlich um 1990 sowie
augenscheinlich nur noch eingeschrankt instand gehalten; ca. 50 m?
Brutto-Grundfldche; eine Nutzung ist grundsétzlich moglich, fiir eine
nachhaltige, zeitgemdBe und vollumfingliche Nutzung koénnen nut-
zungsabhdngig erhebliche investive Maflnahmen nicht ausgeschlossen
werden

Laube mit Lager: freistehend errichtet; nur Erdgeschoss; Mauerwerks-
bauweise; vermutlich in zwei Bauabschnitten um 1960 (Laube) bzw.
um 1990 (Lager) errichtet, ohne maligebliche Instandsetzungen und
Modernisierungen nach 1990 sowie augenscheinlich nur noch einge-
schrinkt instand gehalten; ca. 100 m? Brutto-Grundflache; eine Nutzung
ist grundsitzlich moglich, fiir eine nachhaltige, zeitgemédfBe und vollum-

Sachverstindigenbiiro Horrmann — Inhaber Roy La Salvia

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

www.sv-zvw.de/sachverstaendige



Grundstiick mit ehemaliger Gaststitte Seite 3 von 31 Gutachten-Nr.: H/3532/24
Lindaer Hauptstralle 18 Geschifts-Nr.: 13 K 23/23
06917 Jessen (Elster) OT Linda WST: 16.10.2024

fangliche Nutzung konnen nutzungsabhéngig erhebliche investive
MalBnahmen nicht ausgeschlossen werden

ErschlieBung: Anliegerstralie ,,Lindaer HauptstraBe* (westlich) als Sammelstrale mit
Schwarzdecke befestigt, beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus Be-
tonpflaster, beidseitig Griinstreifen, Stralenbeleuchtung; Anliegerstrale
,Lindaer Bahnhofstrale* (siidostlich) als Ortsverbindungsstrale mit
Schwarzdecke befestigt und im Grundstiicksbereich. ohne Nebenanla-
gen; Kfz-Abstellmdglichkeiten entlang der AnliegerstralBen jeweils in
begrenztem Umfang an den Stralenrdndern sowie auf dem befahrbaren
Grundstiick entsprechend nutzbare Freiflichen: in augenscheinlich hin-
reichendem Umfang; Versorgungsmedien: Elektroenergie, Trinkwasser;
Entsorgung von Schmutzwasser, Fékalien und Niederschlagswasser
(zumindest teilweise) in die Netze der 6ffentlichen Kanalisation

Nutzung: das Grundstiick und seine Bebauung werden durch zwei der drei Eigen-
tiimer ausschlieBlich zu Wohnzwecken (inkl. privatem Gemiiseanbau)
genutzt

e Erhobene Angaben fiir das Zwangsversteigerungsgericht

a) Mieter, Pachter, Nutzer, Verwalter nach- dem WEG (vgl. Ziffern 2.1, 2.11):
- kein Wohnungseigentum, mithin kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz
—> das Grundstiick und seine Bebauung werden durch die Eigentiimer Abt. I/1.1 u. a. sowie
Abt. I/1.3 u. a. des Grundbuchblattes. ausschlieflich.zu Wohnzwecken (inkl. privatem
Gemiiseanbau) genutzt
—> Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhiltnisse bestehen nicht
b) Fiihrung eines Gewerbebetriebes (vgl. Ziffer2.11):
- nein
c¢) besteht Verdacht auf Hausschwamm (vgl. Ziffer 4):
-> wurde augenscheinlich nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzer-
storende Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden
d) baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen (vgl. Ziffern 2.5, 2.6):
- beim zustdndigen Bauordnungsamt liegen keine aktuellen bauordnungsbehordlichen
Beschriankungen, Beanstandungen bzw. erteilte Auflagen vor und sind m. E. auch nicht
Zu erwarten
=> der ostliche Grundstiicksbereich liegt im Aullenbereich gemal § 35 BauGB, so dass hier
eine weitere Hauptbebauung mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann
e) Zubehor, Bestandteile, Scheinbestandteile, Dritteigentum, Maschinen etc. (vgl. Ziffer 10):
—> Zubehor wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
- alle bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden in der Wertermittlung be-
riicksichtigt
—> eine dinglich gesicherte unterirdische Schmutzwasserleitung/ Schmutzwasserdrucklei-
tung im stidlichen Grundstiicksgrenzbereich als Scheinbestandteil
—> Dritteigentum wurde, abgesehen von dem vorgenannten Scheinbestandteil, nicht be-
kannt bzw. nicht angezeigt
- Maschinen und Betriebseinrichtungen wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
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f) Lasten und Beschrankungen (vgl. Ziffern 2.3, 9):

—> dinglich gesichert: Leitungsrecht, Verfligungsverbot, Insolvenzverfahren Er6ffnungs-
vermerk, Zwangsversteigerungsvermerk

- nicht grundbuchgesichert: Anspriiche auf Uberbaurenten bzw. Abkauf fiir die Eigentii-
mer der Nachbargrundstiicke Flurstiicke 518 und 528

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

-> eintragungsfrei

h) Altlastenverdacht (vgl. Ziffer 2.10):

- Wertermittlungsobjekt nicht im Altlastverdachtskataster der Unteren” Bodenschutzbe-
horde gefiihrt, somit besteht kein Altlastenverdacht und damit kein Verdacht auf eine
schidliche Bodenverdanderung

- konkrete Informationen iliber mogliche Altlasten, Altablagerungen, Deponien oder
Grundwasserschadensfille im Grundstiicksbereich gibt es bei “der. Unteren Boden-
schutzbehorde nicht

—> auch augenscheinlich kein Verdacht

1) vom Grundbuchbeschrieb abweichende Gegebenheiten (vgl. Ziffer:2.1):

—> wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

j) grundstiicksbezogene Versicherungen (vgl. Ziffer 2.13):

- den Grundstiickseigentiimern und dem Insolvenzverwalter Uber das Vermdgen des
Grundstiickseigentiimers Abt. I/1.1 u..a. des Grundbuchblattes liegen dahingehend keine
Unterlagen vor, so dass zum WST keine grundstiicksbezogenen Versicherungen anzu-
nehmen sind

e Zusammenstellung der wesentlichen Werte

Bodenwert (Ziffer 6): 28.000 €

Vergleichswert (Ziffer 7): 160.000 €

Verkehrswertfikey unbelastet (Ziffer 8): 160.000 €

Werteinfluss Lasten/ Beschrankungen (Ziffer 9): -20 € (Leitungsrecht unter Abt. II/1 des
Grundbuchblattes)

Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): -
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Ortslage tiberortlich und innerortlich

Ausziige aus dem Geobasisinformationssystem (darstellende An-
gaben im Liegenschaftskataster), dem Sachsen-Anhalt-Viewer
(Luftbild) und dem Grundsteuer-Viewer (Informationsblatt)

anonymisierter Grundbuchteilauszug und Eintragungsbewilligung
zu Abt. 11/1

Baulastenauskunft

planungsrechtliche Auskiinfte mit Ausziigen aus dem Flachennut-
zungsplan und dem stidtebaulichen Entwicklungskonzept

Denkmalschutzauskunft

bauordnungsrechtliche Auskunft

Altlastenauskunft

Leitungsauskiinfte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir Bauland

tiberschldgige Flachen- und Volumenermittlungen fiir die:mafigeb-
liche Grundstiicksbebauung

Lageplanskizze fiir das Grundstiick und die Bebauung sowie Plan-
zeichnungen fiir die ehemalige Gaststatte

Fotodokumentation mit 64 Fotos

Seitenanzahl
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1 Vorbemerkungen

1.1 Auftrageeber und Zweck des Gutachtens

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

Zur Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren soll ein schriftliches: Verkehrswertgut-
achten fiir das auf dem Deckblatt ndher bezeichnete Wertermittlungsobjekt erstattet werden.

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

1.2 Inaugenscheinnahme

Die fiir das vorliegende Gutachten notwendigen Ankniipfungstatsachen wurden bei den Inau-
genscheinnahmen am 28.08.2024 (orientierende Inaugenscheinnahme) und am 16.10.2024
(detaillierte Innaugenscheinnahme) ermittelt.

Durch den Insolvenzverwalter liber das Vermogen des Grundstiickseigentiimers Abt. I/1.1
u. a. des Grundbuchblattes erfolgte keine Teilnahme-an den Inaugenscheinnahmen.

An den Inaugenscheinnahmen nahmen-die Grundstiickseigentiimer teil, wobei der Zugang
zum Grundstiick und in die Bebauung uneingeschriankt gewihtt wurde.

Dariiber hinaus war am 28.08.2024 zeitweise auch die gerichtlich bestellte Betreuerin des
Grundstiickseigentiimers Abt. I/1.1 u. a. des Grundbuchblattes anwesend.

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

Es wird bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass Baustoff- und Altlastenuntersuchun-
gen sowie Funktionspriifungen 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.

1.3. Wertermittlungsstichtag/Qualitétsstichtag

Der 16:10.2024 als Tag der detaillierten Inaugenscheinnahme entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag (WST). Dieser ist identisch mit dem Qualitatsstichtag.

1.4 Besonderheiten

* zu gof. erforderlichen Einschdtzungen und Beurteilungen

Zur sachgerechten Gutachtenerstattung sind ggf. Einschitzungen und Beurteilungen erforder-
lich, die durch einen Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung nicht erfolgen kdnnen,
da juristische Feststellungen und Entscheidungen nicht in dessen Fachgebiet fallen. Demnach
erfolgen die wertrelevanten Beurteilungen auf der Grundlage sachgerechter Annahmen, die
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zumindest aus der Sicht eines Sachverstéindigen fiir Grundstiickswertermittlung als plausibel
und nachvollziehbar angesehen werden.

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

e zur Lageplanskizze

Die dem Gutachten unter Anlage 12 beigefiigte Lageplanskizze fiir das Grundstiick und die
Bebauung wurde durch den Sachverstindigen auf der Grundlage der Liegenschaftskarte ange-
fertigt. Sie versteht sich ausdriicklich nur als unmaBstidbliche Prinzipskizze und erhebt keinen
verbindlichen Anspruch auf Richtigkeit der Malle und Proportionen sowie Lage der einzelnen
Elemente.

* zu den beigefiigten Planzeichnungen

Die dem Gutachten unter Anlage 12 beigefiigten Planzeichnungen fiir die ehemalige Gaststét-
te wurden den Bauakten beim Bauordnungsamt des Landkreises Wittenberg entnommen bzw.
durch die Grundstiickseigentiimerin Abt. I/1.5 u. a. des Grundbuchblattes zur Verfiigung ge-
stellt. Sie sind unmaBstablich und erheben keinen verbindlichen Anspruch auf Richtigkeit der
Malle und Proportionen sowie Lage der einzelnen Elemente.

Die in den Planzeichnungen ggf. angegebenen Mal3e, Hohen-/ Flichenangaben, Raumauftei-
lungen und Nutzungen wurden im Rahmen der Inaugenscheinnahmen nur im fiir die Zwecke
der Wertermittlung erforderlichen Umfang gepriift, wobei noch keine gesondert zu beriick-
sichtigenden Abweichungen der tatsichlichen Bauausfiihrung von der Darstellung in den
Planzeichnungen festgestellt wurden.

» zu den baulichen Anlagen als Bestandteile des Wertermittlungsobjektes

Gemil Darstellung in der Liegenschaftskarte (vgl.-Anlage 2) i. V. m. den Feststellungen im
Rahmen der Inaugenscheinnahmen sowie eigenen Beurteilungen:

Die ehemalige Gaststitte und der Hiihnerstall wurden teilweise iiber die gemeinsamen Gren-
zen hinaus auf den Nachbargrundstiicken Flurstiicke 518 und 528 errichtet, so dass Uberbau-
ungen bestehen (vgl. auch Lageplan unter Anlage 12). Eine Vereinbarung zur Duldung der
Uberbauungen wurde nicht bekannt (vgl. auch Ziffern 2.2, 2.3).

Augenscheinlich und gemiB erhaltener Auskiinfte wurden die Uberbauungen vor 1990 (zu-
mindest teilweise auch schon vor 1945) als Teil einer Gaststitte bzw. als Teil der Au3entoilet-
ten der Gaststitte errichtet, so dass fiir die Wertermittlung noch entschuldbare Uberbauungen
mit Duldungspflicht unterstellt werden, mithin die Vorschriften gemif3 §§ 912 ff. BGB An-
wendung finden konnen. Eine abschlieende Beurteilung, ob ein entschuldbarer oder unent-
schuldbarer Uberbau vorliegt, kann jedoch durch einen Sachverstindigen fiir Grundstiicks-
wertermittlung nicht erfolgen.

Bei der Frage, welches der betroffenen Grundstiicke als Stammgrundstiick im Sinne von
§ 912 BGB anzusehen ist, kommt es darauf an, wer nach der Verkehrsanschauung ,,Ge-
schiftsherr des Bauvorhabens war, d. h., in wessen Namen und wirtschaftlichem Interesse
gebaut wurde (vgl. BGHZ 110, 302). In Ansehung der Baualter i. V. m. nicht vorliegenden
Bauakten (vgl. Ziffer 2.5) kann der ,,Geschéftsherr* der Bauvorhaben nicht mehr zweifelsfrei
ermittelt werden. Aufgrund der Lagen und GroBen der liberbauenden Gebidudeteile wird fiir
den Zweck der Wertermittlung jedoch unterstellt, dass die Uberbauungen vom Wertermitt-
lungsobjekt aus erfolgten, mithin die {iberbauten Gebéudeteile vollstindig auch dem Werter-
mittlungsobjekt als Stammgrundstiick zugeordnet werden.
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2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1  Grundbuch und Liegenschaftskataster

Um den Inhalt dieses Gutachtens nicht zu liberfrachten, erfolgt an dieser Stelle lediglich ein
Verweis auf den vom Gericht zur Verfiigung gestellten Grundbuchauszug vom 27.08.2024,
der als Teilkopie unter Anlage 3 beigefligt ist. Im Zwangsversteigerungstermin liegt dann der
aktuelle Grundbuchauszug vor.

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

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

Abweichungen nach tatséchlichen Verhéltnissen oder aufgrund einer Neuordnung in Grund-
stiicksform und GrundstiicksgroB3e sowie zu den Angaben im vorliegenden Grundbuchauszug
sind wenig wahrscheinlich, kdnnen jedoch ohne Grenzfeststellung (nicht Gegenstand dieses
Auftrages) nicht ausgeschlossen werden. Derartige Abweichungen wurden jedoch nicht be-
kannt bzw. augenscheinlich nicht festgestellt.

2.2 Rechte

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

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Rechte

Anspriiche auf Uberbauungen auf die Nachbargrundstiicke Flurstiick 518 und 528 gemil

§ 912 BGB (vgl. Ziffer 1.4 — zu den baulichen Anlagen...):

— Insbesondere die Uberbauungen auf das Nachbargrundstiick Flurstiick 528 verbessern
die bauliche Nutzbarkeit des Wertermittlungsobjektes in bereits nicht mehr unerhebli-
chem Umfang, was im Rahmen der Wertermittlung beim Ansatz des Vergleichspreises
fiir die ehemalige Gaststétte bertlicksichtigt wird (vgl. Ziffer 7).

Anspriiche auf Duldung gemif § 12 Niederspannungsanschlussverordnung bzw. Bestel-

lung von Dienstbarkeiten gemdB3 § 116 Abs. 1 Sachenrechtsbereinigungsgesetz zur Siche-

rung der Strom- und Trinkwasserversorgungen sowie der Zufahrt fiir das Wertermitt-

lungsobjekt:

— Die Anschliisse der vorstehenden Medien zur Versorgung des Wertermittlungsobjek-
tes sowie die Hofzufahrt von der Anliegerstral3e ,,“Lindaer Hauptstra3e* befinden sich
im Bereich der Uberbauungen auf das Nachbargrundstiick Flurstiick 528 (vgl. Anla-
ge 9). In Ansehung der vorstehenden Beurteilung des Werteinflusses der Anspriiche
auf Uberbauungen ist daher noch keine gesonderte Beriicksichtigung aus der Lage der
Medienanschliisse angezeigt.
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2.3 Lasten/ Beschrinkungen, nicht im Grundbuch bezeichnete dingliche Berechtigte

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

* durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Lasten/Beschrinkungen-(vel._Anlage 3)
Abt. II/1: Leitungsrecht: separat zu beurteilender Werteinfluss

Abt. II/2 bzgl. Abt. I Nrn. 1.1, 1.4: Verfiigungsverbot nach § 21 Abs.2 Nr. 2:InsO: ohne
Werteinfluss

Abt. II/3 bzgl. eines Miteigentiimers: Insolvenzverfahren Eroffnungsvermerk: ohne Wert-
einfluss

Abt. I1/4: Zwangsversteigerungsvermerk: ohne Werteinfluss

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Berechtigte

Die Eigentiimer der Nachbargrundstiicke Flurstiicke 518 und 528, als Begiinstigte von
Anspriichen auf Uberbaurente bzw. Abkauf gemiB §§ 912, 913, 915 BGB (vgl. Zif-
fer 1.4 — zu den baulichen Anlagen...):

— Insbesondere aufgrund des ortlichen Bodenwertniveaus, auch zum Zeitpunkt des Ent-
stehens des Uberbaus (vor 1990, zumindest teilweise bereits vor 1945), auf dessen all-
gemeine Wertverhéltnisse die-Renten bzw. die Kaufpreise abzustellen sind, belduft
sich der Werteinfluss in einer noch vernachléssigbaren Grofenordnung.

Rein vorsorglich erfolgt der Hinweis, dass das Nachbargrundstiick Flurstiick 201 (jenseits
der ,,Lindaer Hauptstrale®) iiber einen Anschluss an-den ortlichen Schmutzwasserkanal
verfligt, der den Kanalanschluss des Wertermittlungsobjektes in der ,,Lindaer Bahnhof-
strafle” iiber vermutlich-gemeinsame Leitungen mitnutzt. Augenscheinlich verfligt das
Nachbargrundstiick Flurstiick 201 jedoch seit mehreren Jahren {iber keine Anlagen mehr,
aus denen Schmutzwasser anfdllt, so dass hieraus m. E. auch keine dinglichen Belastun-
gen abzuleiten sind.

2.4 Baulasten

Gemaf Auskunft der zustindigen Fachbehorde (vgl. Anlage 4) liegen keine Baulasteneintra-
gungen vor.

2.5 Bauplanungsrecht

Gemél: Auskiinften der zustindigen Fachbehorden (vgl. Anlagen 5 und 6) und eigener Beur-
teilung (vgl. auch Ziffer 2.9):

innerhalb eines genehmigten Fldchennutzungsplanes (hier: westlicher Grundstiicksbereich
als gemischte Baufldche, erginzt um ,,Gaststitte mit Saal und Kegelbahn* und Gstlicher
Grundstiicksbereich als Flache der Landwirtschaft - Ackerland)

nicht im Geltungsbereich eines rechtswirksamen bzw. in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans oder einer Innenbereichssatzung, somit Bauplanungsrecht im westlichen
Grundstiicksbereich gemdll § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) bzw. im 6stlichen
Grundstiicksbereich gemil3 § 35 BauGB (Bauen im Aullenbereich)
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Lage nicht im Geltungsbereich weiterer stidtebaulicher Satzungen (z. B. Sanierungssat-
zung bzw. Sanierungsgebiet)

das Grundstiick unterliegt nicht den 6ffentlich rechtlichen Bindungen des Denkmalschutz-
gesetzes

ortsuniibliche Belange des Naturschutzes' werden nicht beriihrt

2.6  Bauordnungsrecht

Gemadl Auskiinften der zustindigen Fachbehorden (vgl. Anlagen 5 und 7) und eigener Beur-
teilung:

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

Dem Insolvenzverwalter iiber das Vermdgen des Grundstiickseigentiimers Abt. I/1.1 u. a. des
Grundbuchblattes sowie den Grundstiickseigentiimern und der- Stadt Jessen (Elster) liegen
tiberwiegend keine Bauakten vor. Lediglich durch die Grundstiickseigentiimerin Abt. I/1.5
u. a. des Grundbuchblattes wurden einzelnen Bauunterlagen (Planzeichnungen fiir die Gast-
statte aus 1989/1990, Projektunterlagen zum Heizungseinbau aus.1990, Grundstiicksbewer-
tung aus 1991) zur Verfiigung gestellt, die jedoch keine bauordnungsrechtlichen Verfahrens-
vermerke enthalten.

Gemil Auskunft des Bauordnungsamtes des Landkreises Wittenberg wurden dort zunichst
keine grundstiicksbezogenen Bauakten aufgefunden.. Allerdings wurde dann bei einer Ein-
sichtnahme in Bauakten beim Bauordnungsamt am 29.08.2024 ¢ine das Wertermittlungsob-
jekt betreffende Bauakte vorgelegt. Dementsprechend konnte eine Bauakte zum Bauvorhaben
»Kellersanierung, Schornsteinneubau, Heizungseinbau® mit Priifbescheid Nr. 1V/30-03/91
und Baugenehmigung vom Nr. 30-145/91 jeweils vom-30.05.1991 eingesehen werden.

Aufgrund der vorgefundenen Gegebenheiten wird fiir die Wertermittlung die formelle und
materielle Legalitdt des Gebaudebestandes unterstellt, da beim zustindigen Bauordnungsamt
des Landkreises Wittenberg keine aktuellen bauordnungsbehordlichen Beschriankungen, Be-
anstandungen bzw. erteilte Auflagen vorliegen und m. E. auch nicht zu erwarten sind.

2.7 ErschlieBung, Ver--und Entsorgungseinrichtungen

GemiB 'Auskiinften  der. Grundstiickseigentiimer, der ortlichen Ver- und Entsorgungstriger
(vgl.-Anlage 9) und eigener Beurteilung (vgl. auch Ziffern 2.2 und 2.3 zu Rechten und Belas-
tungen, die sich'aus der ErschlieBungssituation ergeben):

ortsiiblich-erschlossen gemdfl BauGB durch die Anliegerstrafle ,,Lindaer Hauptstra3e®, die
westlich an das Wertermittlungsobjekt angrenzt und die ,,Lindaer Bahnhofstra3e®, die
stidostlich an das Wertermittlungsobjekt angrenzt

Anliegerstralen: ,Lindaer Hauptstrae* als Sammelstrae mit Schwarzdecke befestigt,
beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflaster, beidseitig
Griinstreifen, Straenbeleuchtung; ,.Lindaer Bahnhofstrae® als Orts-
verbindungsstrale mit Schwarzdecke befestigt und im Grundstiicksbe-
reich ohne Nebenanlagen

! Vgl. Bundesamt fiir Naturschutz im Internet unter (zuletzt abgerufen 09.04.2025):
https://geodienste.bfn.de/schutzgebiete?lang=de
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Versorgung: Elektroenergie, Trinkwasser
Entsorgung: Entsorgung von Schmutzwasser, Fékalien und Niederschlagswasser

(zumindest teilweise) in die Netze der 6ffentlichen Kanalisation

2.8 Abgabenrechtlicher Zustand

Gemil Auskiinften der zustdndigen Fachbehorde (vgl. Anlage 5), der ortlichen Ver- und Ent-
sorgungstriager (vgl. Anlage 9) und eigener Beurteilung:

keine ErschlieBungsbeitrage gemil § 127 ff. BauGB
keine Beitrage gemall KAG-LSA
weitere offene bzw. zu erwartende Abgaben wurden nicht bekannt

2.9 Entwicklungszustand

Eine Nutzbarkeit des Grundstiickes fiir eine weitere Hauptbebauung steht m. E. nicht zu er-
warten. Insbesondere kann eine weitere Hauptbebauung im zum , WST unbebauten ostlichen
Grundstiicksbereich (vgl. Anlage 2) aufgrund der Darstellung-im Flichennutzungsplan (Fli-
che der Landwirtschaft — Ackerland; vgl. Ziffer 2.5) i. V. m. der augenscheinlichen Ortsuniib-
lichkeit unter Beachtung des Einfligungsgebotes gemifl § 34 BauGB (insbesondere befindet
sich stdlich der ,,Lindaer BahnhofstraBBe® im Grundstiicksbereich keine Bebauung) mit hin-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Eine abschlieende Priifung dieser Einschdtzung kann jedoch. ausschlieflich durch die Bau-
aufsichtsbehdrde im Rahmen eines konkreten Bauantrages bzw. einer Bauvoranfrage erfol-
gen, deren Beantragung jedoch nicht Gegenstand des Auftrages ist.

Dementsprechend wird das: Wertermittlungsgrundstiick unter Beachtung der vorhandenen
Grundstiicksbebauung fiir die Zwecke der Wertermittlung, analog den tatsdchlichen Nutzun-
gen gemdll Liegenschaftskarte bzw. Informationsblatt aus dem Grundsteuer-Viewer (vgl. An-
lage 2) wie folgt aufgeteilt, was auch die vorhandene Grundstiicksbebauung hinreichend wiir-
digt:

baureifes L.and (Bauland) 1. S.id.-§ 3 Abs. 4 ImmoWertV (,,Gebédude- und

Freifldche® gemil Grundsteuer-Viewer): 1.722 m?
Gartenland (Hausgarten) i. S: einer sonstigen Fliache gemil § 3 Abs. 5 Im-
moWertV (,,Griinanlage* gemall Grundsteuer-Viewer): 1.848 m?
Acker 1i,'S: einer Fliche der Land- oder Forstwirtschaft gemal3 § 3 Abs. 1
ImmoWertV (,,Landwirtschaft* geméfl Grundsteuer-Viewer): 3.419 m?

2.10-- Altlasten/schidliche Bodenverdnderungen i. S. d. Bundes-Bodenschutzgesetzes

Gemal Auskunft der zustindigen Fachbehorde (vgl. Anlage 8) und eigener Beurteilung:

Wertermittlungsobjekt nicht im Altlastverdachtskataster der Unteren Bodenschutzbehorde
geflihrt, somit besteht kein Altlastenverdacht und damit kein Verdacht auf eine schédliche
Bodenverdanderung

konkrete Informationen iiber mdgliche Altlasten, Altablagerungen, Deponien oder
Grundwasserschadensfille im Grundstiicksbereich gibt es bei der Unteren Bodenschutz-
behorde nicht

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

2.11 Mieter/Piachter/Nutzer

Gemal gleichlautenden Auskiinften der Grundstiickseigentiimer:

das Grundstiick und seine Bebauung werden durch die Eigentiimer Abt. I/1.1 u. a. sowie
Abt. I/1.3 u. a. des Grundbuchblattes ausschlielich zu Wohnzwecken (inkl.: privatem
Gemiiseanbau) genutzt

Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhéltnisse bestehen nicht

2.12 Grundsticksverwaltung

Eine externe Grundstiicksverwaltung wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt.

2.13 Grundstiicksbezogene Versicherungen

Den Grundstiickseigentiimern und dem Insolvenzverwalter iiber das Vermodgen des Grund-
stiickseigentiimers Abt. I/1.1 u. a. des Grundbuchblattes liegen dahingehend keine Unterlagen
vor, so dass zum WST keine grundstiicksbezogenen Versicherungen anzunehmen sind.

3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage und Lagebeurteilung

Zur weiteren Beschreibung-der ortlichen Gegebenheiten fiir den OT Linda wird auf den Aus-
zug aus ,,Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept™ fiir die Stadt Jessen (Elster) ver-
wiesen (vgl. Anlage 5).

Bundesland: Sachsen-Anhalt

Kreis: Landkreis Wittenberg

Stadt/ Gemeinde: Linda als dorflicher Ortsteil der Stadt Jessen (Elster)

Einwohner: in der Stadt Jessen (Elster) ca. 14.000, davon ca. 460 im OT Linda; fiir

die Stadt bis 2035 prognostizierter Bevolkerungsriickgang auf
ca. 11.800 Einwohner?

Arbeitslosenquote: in 9/2024: im Landkreis Wittenberg 6,8 %, im Bundesland Sachsen-
Anhalt 7,6 % und im Bundesgebiet 6,0 %>

2 Vgl. Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 09.04.2025):
https://demografie.sachsen-anhalt.de/daten-und-konzepte/bevoelkerungsprognose/

3 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit im Internet unter (zuletzt abgerufen 09.04.2025):
https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-nach-Regionen/Statistiken-nach-
Regionen-Nav.html
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Kaufkraft:

Lage:

Verkehrslage:

Bahnanschluss:
Flughafen:

Hafen:

Infrastruktur:

Objektlage:

Nachbarbebauung:

Leerstand:

Kfz-Stellplitze:

Begrunung:

Hochwasser:

Immissionen:

pro Kopf im Jahr 2024: im Landkreis Wittenberg 25.356 € (Index
90,8), im Bundesland Sachsen-Anhalt 25.103 € (Index 89,9) und im
Bundesgebiet 27.939 € (Index 100,0)*

OT Linda ca. 85 km siidlich der Bundeshauptstadt Berlin, ca. 120 km
stidostlich der Landeshauptstadt Magdeburg, ca. 35 km 0stlich der Lu-
therstadt Wittenberg mit der Kreisverwaltung und ca. 15 km norddst-
lich des OT Jessen (Elster) mit der Stadtverwaltung
Bundesautobahnen A9 (ca. 55 km) und A13 (ca. 60 km); Bundesstra-
Ben B101 (ca. 3 km) und B187 (ca. 10 km)

Bahnhof Linda (Elster) (westlich des Zentrums des OT Linda)

internationale Verkehrsflughdfen Berlin-Brandenburg (ca. 90 km) und
Leipzig-Halle (ca. 110 km)

Industriehdfen an der Elbe in Torgau (ca. 50 km) und in Dessau-
RoBlau (ca. 70 km)

OT Linda mit Kindertagesstitte-und vereinzelten Einrichtungen zur
Deckung des taglichen Bedarfs; dartiber hinausgehende Einkaufsmog-
lichkeiten, Schulen, Betreuungseinrichtungen, Kultur- und Freizeitan-
gebote, Arzte, etc. sind in'den umliegenden Stidten/ Orten vorhanden
und iiber den OPNV. (Eisenbahn) erreichbar . (Bushaltestelle im
OT Linda nur fiir Schulbus)

am siidostlichen Rand desOT Linda belegen; Anbindung an den
Schulbus und-an:die ortlichen Infrastruktureinrichtungen in fuBlaufi-
ger Entfernung; Bahnhof' nicht mehr in fuBldufiger Entfernung
(ca. 1,5 km)

bis zu 2-geschossige Einfamilienhduser bzw. ehemalige Hofstellen mit
entsprechenden Wirtschafts- - und Nebengebduden, als iiberwiegend
sanierte bzw. instand gehaltene Altbauten in offener Bauweise
augenscheinlich noch kein mafigeblicher Leerstand in der Umgebung
erkennbar

entlang der Anliegerstralen jeweils in begrenztem Umfang an den
Straenrandern sowie auf dem befahrbaren Grundstiick entsprechend
nutzbare Gebdude- und Freiflichen in augenscheinlich hinreichendem
Umfang

fiir eine dorfliche Ortsrandlage durchschnittliche Begriinung des di-
rekten Umfeldes durch private Griinflachen sowie angrenzende Land-
wirtschaftsflichen

nicht im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet belegen® und keine
iiber das ortsiibliche hinausgehende Hochwassergefihrdung®

dem Vernehmen nach keine storenden Gewerbebetriebe in der unmit-
telbaren Umgebung; ausgehend von Ausbaugraden und Anbindungen
sind aus den Anliegerstralen keine erhohten bzw. stérenden Ver-

4 Vgl. Michael Bauer Research GmbH im Internet unter (zuletzt abgerufen 09.04.2025):
https://www.mb-research.de/marktdaten-deutschland/kaufkraft.html

5 Vgl. Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 09.04.2025):
https://lvwa.sachsen-anhalt.de/service/ueberschwemmungsgebiete/

¢ Vgl. Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt
abgerufen 09.04.2025): https://www.geofachdatenserver.de/de/lhw-hochwassergefahrenkarten.html
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kehrsimmissionen zu erwarten; gemdf3 Larmkartierungen keine unge-
wohnlichen Immissionen aus StraBenverkehr’ bzw. Eisenbahnverkehr®

aktuelle Lage: Einschétzung als einfache und dorfliche Wohnlage bzw. keine mal-
gebliche Geschiftslage in einem dorflichen Ortsteil
Prognose: Gesamtwirtschaft:® ,,Die Projektgruppe Gemeinschafisdiagnose prog-

nostiziert fiir das Jahr 2024 einen Riickgang des Bruttoinlandspro-
dukts in Deutschland um 0,1%. Fiir die kommenden.-beiden Jahre er-
warten die Institute eine schwache Erholung mit Zuwdchsen von 0,8%
(2025) und 1,3% (2026). Gegeniiber der Prognose vom Friihjahr be-
deutet dies eine Abwdrtsrevision um 0,2 (2024) und 0,6.(2025) Pro-
zentpunkte. ,,Neben der konjunkturellen Schwiche belastet-auch der
strukturelle Wandel die deutsche Wirtschaft®, sagt Dr. Geraldine
Dany-Knedlik, Leiterin des Bereichs Prognose und Konjunkturpolitik
am Deutschen Institut fiir Wirtschaftsforschung (DIW Berlin). ,, De-
karbonisierung, Digitalisierung, demographischer Wandel und wohl
auch der stirkere Wettbewerb mit Unternehmen aus China haben
strukturelle Anpassungsprozesse: ausgelost; die die Wachstumsper-
spektiven der deutschen Wirtschaft ddampfen. *;

Immobilienmarkt:'® in den Jahren bis einschlieBlich 2022 war ein kon-
tinuierlicher Preisanstieg auf den Ortlichen Teilmarkten fiir alle Im-
mobilienarten zu verzeichnen; aktuell wird insgesamt eine stagnieren-
de bis riicklaufige Preisentwicklung prognostiziert

3.2 Beschaffenheit

Grundstiick noch regelmiBig geschnitten (vgl. Anlage 2)

ortsuniibliche Besonderheiten bzgl. Baugrund- und Grundwasserverhéltnissen wurden
augenscheinlich nicht bekannt

augenscheinlich keine nennenswerten grundstiicksbezogenen Hohenunterschiede
maximale Grundstiicksabmessungen ca. 68 m x 146 m

3.3 Art derbaulichen Nutzung

Augenscheinlich und geméaf eigener Beurteilung (vgl. auch Ziffer 1.4 - zu den baulichen An-
lagen..., Ziffer 2.9 -sowie Lageplan unter Anlage 12):

- ~ehemalige Gaststitte
- ehemaliges Wirtschaftsgebaude
- Hiihnerstall

Laube mit Lager

AuBen- und sonstige Anlagen

7 Vgl. Sachsen-Anhalt-Viewer im Internet unter (zuletzt abgerufen 09.04.2025):
https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer v40/index.html?lang=de
8 Vgl. Eisenbahn-Bundesamt im Internet unter (zuletzt abgerufen 09.04.2025):
https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de
® Vgl. Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle (IWH) im Internet unter (zuletzt abgerufen 09.04.2025):
https://www.iwh-halle.de/presse/pressemitteilungen/
10 Vgl. Daten fiir Grundstiickswertermittlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Sachsen-
Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 09.04.2025):
https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/de/gdp-open-data.html
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Das Grundstiick mit seiner Bebauung wird zum WST durch zwei Personen ausschlieflich zu
Wohnzwecken eigengenutzt (vgl. Ziffer 2.11), was in Ansehung der Grundstiicksgrofle und
der sehr umfangreichen Bebauung bereits als ungewohnlich bzw. als eine Unternutzung anzu-
sehen ist.

Ausgehend von der bauplanungsrechtlichen Situation (vgl. Ziffer 2.5), der vorhandenen
Grundstiicksbebauung (inkl. Bauzustinde) und der vorhandenen Nachbarbebauung, wére fiir
das Wertermittlungsobjekt die verbindliche Unterstellung einer konkreten zukiinftigen Nut-
zung rein spekulativ, zumal erhebliche investive Umbaumalinahmen am Gebédudebestand zu
erwarten sind bzw. nicht ausgeschlossen werden konnen. Grundsitzlich erscheint m. E. je-
doch zumindest folgendes moglich (jeweils durch eine oder mehrere Parteien und unter Be-
achtung des geltenden Baurechtes):

Erhalt des Gebdudebestandes zur reinen Wohnnutzung (hier-u. U. mit Um= und Ausbau-
mafBnahmen am gesamten Gebdudebestand)

Erhalt des Gebdudebestandes zur Wohn- und Freizeitnutzung (z. B. als Resthofstelle mit
nicht gewerblicher Tierhaltung (z. B. Pferde, Schafe))

Erhalt des Gebdudebestandes zur reinen Gewerbenutzung (z. B. Gastgewerbe, Biiro-,
Handwerks-, Dienstleistungs- bzw. Handelszwecke mit Verwaltungs- und Lagerflachen,
Betreuungseinrichtungen)

Erhalt des Gebdudebestandes zur gemischten Wohn- und -Gewerbenutzung (z. B. vorste-
hende Gewerbenutzung(en) inkl. Betreiberwohnung(en))

Riickbau des Gebdudebestandes (ggf.. teilweise) zur Neubebauung fiir Wohn- und/oder
Gewerbenutzungen

gértnerische bzw. landwirtschaftliche Nutzungen im unbebauten 6stlichen Grundstiicksbe-
reich (hier Teilflichen ,,Gartenland“ und ;,Acker*, wo eine eigenstindige Bebaubarkeit
mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann; vgl. Ziffer 2.9)

In Ansehung der Lage des Grundstiickes in einem dorflichen Ortsteil des Landkreises Witten-
berg i. V. m. dem groBvolumigen Gebdudebestand und m. E. unbebaubaren Freiflichen in
bereits erheblichem Umfang, wird jedoch die Nachfrage im ortlichen Bereich, unabhéngig
von den tatsdchlichen Nutzungsmoglichkeiten, allenfalls als sehr gering angesehen.

Demzufolge wire die Unterstellung einer konkreten zukiinftigen Nutzung rein spekulativ und
kann somit nicht Grundlage einer Verkehrswertermittlung sein. Insbesondere auch da eine
abschlieBende Priifung der zuldssigen Nutzungsarten und -umfinge ausschlieBlich durch die
Bauaufsichtsbehorde im Rahmen ‘eines konkreten Bauantrages bzw. einer Bauvoranfrage er-
folgen kann. Fiir die- Beantragung eines Bauantrages/ einer Bauvoranfrage sind jedoch grund-
satzlich konkrete Konzepte hinsichtlich einer zukiinftigen Grundstiicks-/ Gebdudenutzung
erforderlich, deren Erarbeitung nicht in den Aufgabenbereich eines Sachverstindigen fiir
Grundstiickswertermittlung fallt.

3.4 ~MaB der baulichen Nutzung

Augenscheinlich ist fiir die heranzuziehende Bodenrichtwertzone (vgl. Anlage 10), auch unter
Beachtung der vorgenommenen Flichenaufteilung (vgl. Ziffer 2.9) noch ein angemessenes
bzw. ortsiibliches MaB der baulichen Nutzung des Grundstiickes festzustellen, was aufgrund
des ortlichen Bodenrichtwertniveaus i. V. m. den Ergebnissen vorliegender Marktuntersu-
chungen ohnehin noch nicht gesondert zu beriicksichtigen ist (vgl. Ziffer 7.7 im aktuellen
Grundstiicksmarktbericht).
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4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Die Beschreibungen erfolgen ausschlieBlich fiir die praigenden Merkmale und nach visuellem
Eindruck sowie mit Verweis auf die anhdngende Fotodokumentation. Dabei wird vorausge-
setzt, dass die einschldgigen technischen Vorschriften und Normen bei der Errichtung der
Gebdude und den weiteren erfolgten MaBnahmen eingehalten sind.

Fiir die Beurteilung wird darauf hingewiesen, dass zerstérende Untersuchungen bzw. Bauteil-
Offnungen und Funktionspriifungen grundsétzlich 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 materialzerstorende Unter-
suchungen nicht ausgeschlossen werden. Ein Befall durch holzzerstorende Insekten kann ohne
derartige Untersuchungen ebenfalls nicht ausgeschlossen werden.

4.1  Grundstiicksbebauung

4.1.1 Ehemalige Gaststitte

* Baubeschreibung

Objekttyp: teilweise angebaut errichtet; Teilunterkellerung (in zwei Kellerberei-
chen), Erdgeschoss, Obergeschoss (nur im nordlichen Gebédudebe-
reich), Hauptteil mit liberwiegend nicht ausgebautem im Bestand aber
ausbaubarem Dachgeschoss

Baujahr: nach Eigentiimerangaben um 1869 errichtet, mit verschiedenen Um-
und Anbauten vor 1990 (insbesondere um 1970) und umfangreichen
Instandsetzungen und. Modernisierungen (liberwiegende Sanierung)
vermutlich um:1990

Aufteilung: vgl. Planzeichnungen unter Anlage 12 1. V. m. Ermittlung der Mietfla-
che unter Anlage 11

Flachen: vgl. Anlage 11'(liblich gerundet):
Brutto-Grundfldche: ca. 1.670 m?
Mietfliche: ca. 1.260 m?

Wande: Mauerwerk (Ziegel- und Feldsteine), innen z. T. auch Trockenbau;

Fassade verputzt und gestrichen (teilweise auch geddmmt) sowie mit
Putzsockel; Innenwinde verputzt/ gespachtelt, tapeziert und gestri-
chen bzw. paneelenbelegt; Nass- und Hygienebereiche mit Fliesenbe-
lagen

Geschossdecken: iiber KG gemauerte Decken (z. T. als Kappengewdlbe), Unterseiten
verputzt und gestrichen; sonst Holzbalkendecken (iiber Durchfahrt
vermutlich Ziegeldecke), Unterseiten beplankt, verputzt/gespachtelt,
tapeziert und gestrichen bzw. abgehangen oder paneelenbelegt

FuBbdden: im KG und EG Ziegel- und EstrichfuBbdden, iiberwiegend mit Flie-
sen-, Kunststein-, Laminat-, Kunststoff- und Holzparkettbeldgen; im
OG und DG Holzdielenbdden, im OG mit Textil- und Fliesenbeldgen;
geddmmte Decke iiber OG
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Dach:

Treppen:

Fenster:

Turen/Tore:

Kiichenausstattung:

Sanitdrausstattung:

Beheizung/ WW:

Installation:

Dammstandard:

Barrierefreiheit:
Besonderheiten:

Sattel- und Pultdécher, als vermutlich nur in Teilbereichen gedimmte
Holzkonstruktionen mit Dachhduten aus Dachsteinen und Bitumen-
pappschindeln; teilweise eingebundene Blechdachentwisserung;
Mauerwerksschornsteine

gemauerte Kellertreppen mit Holzhandlaufen; Holzgeschosstreppe mit
Holzhandlauf und zum DG Holzstiegen bzw. Holztreppe mit Holz-
handldufen

isolierverglaste Kunststofffenster und vereinzelt Holzdachflachenfens-
ter bzw. Holzthermofenster; Kunststoffrollliden; Fensterbianke aul3en
aus Blech und Naturstein sowie innen aus Werzalit

Hauseingidnge mit Aluminium-/ Kunststofftiiren (stralen- und hofsei-
tig) bzw. Blechtiiren (hofseitig und auch im KG); Hofzufahrt von der
,Lindaer Hauptstrae* mit zweiflligligem - Holzbrettertor und
Schlupftiir; Innentiiren als Holz- bzw. Holzfurniertiiren

im EG Kiiche der ehemaligen Gaststdtte mit fliesenbelegtem Fuf3bo-
den, raumhoch gefliesten Winden und zur Bekochung mit Elektro-
energic und Gas; ein Wohnraum im EG-mit einer Kochnische mit
kunststoftbelegtem FuBBboden und zur Bekochung mit Elektroenergie

im EG Toilettenrdume der ehemaligen Gaststitte, ein Wannenbad mit
WC und ein Duschbad mit WC sowie im OG ein Wannenbad mit WC
und ein Duschbad mit- WC; jeweils mit Fliesenfu3boden, iiberwiegend
gefliesten Wanden, Handwaschbecken und WCs sowie teilweise mit
Urinalen, Badewanne und Dusche

im Heizungskeller ‘Olzentralheizung mit Warmwasserbereitung und
Kunststoftheizollagertanks (4 x 1.600 1); Heizungsraum im EG mit
Zentralheizung zur Befeuerung mit Holz; Warmeabgabe tiber Konvek-
torheizkorper mit Thermostatventilen; vereinzelt auch Kachel6fen und
Elektroboiler zur Warmwasserbereitung

unter und auf Putz; augenscheinlich fiir eine Hauptnutzung nicht mehr
ausreichende Anzahl an Wand- und Deckenauslidssen; fassadenmon-
tierte Parabolantennen

gemdl Auskunft der Grundstiickseigentiimerin Abt. I/1.5 u. a. des
Grundbuchblattes wurde noch kein Energicausweis erstellt und dem
Insolvenzverwalter tiber das Vermogen des Grundstiickseigentliimers
Abt. I/1.1 u. a. des Grundbuchblattes liegen dahingehend keine Unter-
lagen vor; ausgehend vom eingeschétzten Baujahr i. V. m. den erfolg-
ten Instandsetzungs-/ Modernisierungsmaflinahmen ist jedoch noch ein
iiberdurchschnittlicher Energiebedarf bzw. unterdurchschnittlicher
Wirmeddammstandard anzunehmen; inwieweit sich ggf. Nachriist-
pflichten fiir das Gebdude und die technischen Anlagen aus dem aktu-
ellen Gebdudeenergiegesetz ergeben, kann im Rahmen der Werter-
mittlung nicht gepriift werden

im Bestand allenfalls eingeschréankt barrierefrei

Kiihlraum im KG mit Kiihlaggregat und im EG teilweise Liiftungsan-
lage (zum WST jedoch ohne Zeitwerte); weitere besondere Bauteile,
Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen wurden nicht bekannt
bzw. nicht angezeigt
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* Bauzustand und Nutzbarkeit

seit der liberwiegenden Sanierung um 1990 augenscheinlich keine maBgeblichen Instand-
setzungen und Modernisierungen mehr und nur noch eingeschrénkt instand gehalten
augenscheinlich partielle Undichtigkeiten der Dachhaute und Revisionsbedarf der Elektro-
und Heizungsanlagen

in Ansehung des Bau-, Nutzungs- und Sanierungsalters {iberwiegend noch durchschnittli-
che Gebrauchsspuren, Verschmutzungen und weitere Schiden infolge der Nutzung, die
dem Bereich der regelmiBig durchzufiihrenden Instandhaltung zuzuordnen sind

eine Nutzung der ehemaligen Gaststitte ist grundsitzlich moglich (z. B..zu Wohnzwecken
analog der Nutzung zum WST), fiir eine nachhaltige, zeitgeméfle und vollumfingliche
Nutzung sind jedoch erhebliche investive Mallnahmen zu erwarten, was jedoch ausgehend
von den Unsicherheiten hinsichtlich der zukiinftigen Grundstiicksnutzung (vgl. Ziffer 3.3),
im Rahmen der Wertermittlung nicht berticksichtigt werden kann (z..B. im Sinne eines
Reparaturstaus zur Herstellung einer zeitgemiBen Nutzbarkeit)

4.1.2 Ehemaliges Wirtschaftsgebdude

* Baubeschreibung

Objekttyp: teilweise angebaut errichtet; Erdgeschoss und iiberwiegend Dachge-
schoss

Baujahr: nach Eigentiimerangaben 1 mehreren Bauabschnitten errichtet
(grundsitzlich vor 1990, teilweise auch um 1900) mit vereinzelten In-
standsetzungen und Modernisierungen vermutlich um 1990

Aufteilung: umfangreiche Lagerraume, Garagen, Stille und Werkstitten sowie
ehemalige Kegelbahn, die liberwiegend direkt von aulen zu begehen/
befahren sind

Flachen: vgl. Anlage 11 (iiblich gerundet):

Brutto-Grundflache: ca. 1.090 m?

Wiinde: Mauerwerk; Fassade iiberwiegend verputzt und gestrichen sowie mit
Putzsockel, teilweise auch Klinkersichtfassade; Innenwéinde iiberwie-
gend verputzt/ gespachtelt und gestrichen

Geschossdecken: - “iibet EG _gemauerte Decken (z. T. als Kappengewdlbe), Unterseiten
beplankt, verputzt/gespachtelt und gestrichen

Fufiboden: Ziegel-; Betonpflaster- und Estrichfulbdden, nur teilweise mit kunst-
stoftbelegten Holzdielenboden

Dach: Sattel- und Pultdidcher, als ungeddmmte Holzkonstruktionen mit
Dachhduten aus Dachsteinen und Bitumenpappe; teilweise eingebun-
dene Blechdachentwisserung; Mauerwerksschornstein

Treppen: zum DG Holzstiegen z. T. mit Holzhandldufen sowie Anstellleitern

Fenster: einfach verglaste Holz- und Betonrahmenfenster; Fensterbanke auflen
und innen aus Kunststein

Tiiren/Tore: Hauseingidnge mit Holzbretter- und Blechtiiren sowie zweifliigligen

Holzbrettertoren; Innentiiren als Holztiiren

Kiichenausstattung: keine
Sanitdrausstattung: Wasseranschliisse

Beheizung/ WW:

ehemalige Kegelbahn mit Kachelofen
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Installation: Elektroinstallation auf Putz; augenscheinlich fiir eine Nebennutzung

noch ausreichende Anzahl an Wand- und Deckenausldssen

Dammstandard:  ausgehend vom eingeschétzten Baujahr i. V. m. den erfolgten Instand-
setzungs-/ Modernisierungsmafinahmen ist fiir ein nicht zu Wohnzwe-
cken dienendes Gebdude noch ein durchschnittlicher Energiebedarf
bzw. Wirmeddammstandard anzunehmen; inwieweit sich ggf. Nach-
ristpflichten fiir das Gebdude und die technischen Anlagen aus dem
aktuellen Gebédudeenergiegesetz ergeben, kann im Rahmen der Wer-
termittlung nicht gepriift werden

Barrierefreiheit:  im Bestand nur eingeschrinkt barrierefrei

Besonderheiten:  besondere Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen wur-
den nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

* Bauzustand und Nutzbarkeit
seit den MaBnahmen um 1990, augenscheinlich keine ma3geblichen Tnstandsetzungen und
Modernisierungen mehr und nur noch eingeschrinkt instand gehalten
augenscheinlich partielle Undichtigkeiten der Dachhdute
in Ansehung des Bau- und Nutzungsalters iiberwiegend noch durchschnittliche Ge-
brauchsspuren, Verschmutzungen und weitere-Schiden infolge der Nutzung, die dem Be-
reich der regelméBig durchzufiihrenden Instandhaltung zuzuordnen sind
eine Nutzung des ehemaligen Wirtschaftsgebdudes ist grundsitzlich moglich (z. B. zu
Lager-, Abstell- und Freizeitzwecken analog der Nutzung zum WST; eine Nutzbarkeit der
Kegelbahn ist nicht mehr gegeben), fiir eine nachhaltige, zeitgeméfBe und vollumfangliche
Nutzung kénnen nutzungsabhingig erhebliche investive- Mallnahmen nicht ausgeschlossen
werden, was jedoch ausgehend von den-Unsicherheiten hinsichtlich der zukiinftigen
Grundstiicksnutzung (vgl. Ziffer 3.3), im Rahmen der Wertermittlung nicht berticksichtigt
werden kann

4.1.3 Hithnerstall

* Baubeschreibung

Objekttyp: rickseitig angebaut errichtet; Erdgeschoss mit Kriechboden

Baujahr: vermutlich um 1900 errichtet mit vereinzelten Instandsetzungen und
Modernisierungen vermutlich um 1990

Aufteilung: insgesamt sieben Raume (urspriinglich vermutlich Toiletten, Wasch-

kiiche und Lagerrdume), die aktuell als Hiihnerstall und Lagerrdume
genutzt werden und jeweils ausschlielich direkt von auflen zu bege-

hen sind
Flachen: vgl. Anlage 11 (iiblich gerundet):
Brutto-Grundfldche: ca. 50 m?
Wiinde: Mauerwerk; Klinkersichtfassade; Innenwinde iiberwiegend verputzt/

gespachtelt und gestrichen, z. T. auch gefliest

Geschossdecken: iiber EG Holzbalkendecke, Unterseiten beplankt, verputzt/gespachtelt
und gestrichen

FuBbdden: Estrichfulboden, nur teilweise mit Fliesenbelégen

Dach: Pultdach, als ungeddmmte Holzkonstruktion mit Dachhaut aus Bitu-
menpappschindeln; eingebundene Blechdachentwisserung; Mauer-
werksschornstein
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Treppen: keine
Fenster: Holzthermofenster; Fensterbianke auflen und innen aus Kunststein
Tiren/Tore: Hauseingidnge mit Holzbrettertiiren sowie einem zweifliigligen Holz-
brettertor

Kiichenausstattung: keine
Sanitdrausstattung: Wasseranschliisse
Beheizung/ WW:  keine

Installation: Elektroinstallation auf Putz; augenscheinlich auch fiir-eine Nebennut-
zung nicht mehr ausreichende Anzahl an Wand- und Deckenausldssen

Dammstandard:  ausgehend vom eingeschitzten Baujahr i. V. m. den erfolgten Instand-
setzungs-/ Modernisierungsmallnahmen ist fiir ein nicht zu Wohnzwe-
cken dienendes Gebdude noch ein durchschnittlicher ‘Energiebedarf
bzw. Wirmeddmmstandard anzunehmen; inwieweit sich ggf. Nach-
riistpflichten fiir das Gebdude und die technischen Anlagen aus dem
aktuellen Gebdudeenergiegesetz ergeben, kann im Rahmen der Wer-
termittlung nicht gepriift werden

Barrierefreiheit: ~ im Bestand allenfalls eingeschréankt barrierefrei

Besonderheiten: ~ besondere Bauteile, Einrichtungen oder-sonstige. Vorrichtungen wur-
den nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

* Bauzustand und Nutzbarkeit

seit den MaBnahmen um 1990, augenscheinlich keine maBigeblichen Instandsetzungen und
Modernisierungen mehr und nur noch eingeschrinkt instand gehalten

augenscheinlich konnen partielle Undichtigkeiten ‘der Dachhaut nicht ausgeschlossen
werden

in Ansehung des Bau- und Nutzungsalters liberwiegend noch durchschnittliche Ge-
brauchsspuren, Verschmutzungen und weitere Schiden infolge der Nutzung, die dem Be-
reich der regelméfig durchzufiihrenden Instandhaltung zuzuordnen sind

eine Nutzung des Hiihnerstalls ist grundsétzlich moglich (z. B. zu Lager- und Abstellzwe-
cken bzw. zur Kleintierhaltung analog der Nutzung zum WST), fiir eine nachhaltige, zeit-
gemiBe und vollumfdngliche Nutzung konnen nutzungsabhédngig erhebliche investive
MaBnahmen nicht ausgeschlossen werden, was jedoch ausgehend von den Unsicherheiten
hinsichtlich der zukiinftigen Grundstiicksnutzung (vgl. Ziffer 3.3), im Rahmen der Wer-
termittlung nicht berticksichtigt werden kann

4.1.4 Laube mit Lager

* Baubeschreibung

Objekttyp: freistehend errichtet; nur Erdgeschoss

Baujahr: vermutlich in zwei Bauabschnitten um 1960 (Laube) bzw. um 1990
(Lager) errichtet, ohne mafigebliche Instandsetzungen und Moderni-
sierungen nach 1990

Aufteilung: insgesamt drei Rdume (halboffener Vorraum, Freizeitraum, Lager-
raum), die direkt von aullen bzw. durch den Vorraum zu begehen sind
Flachen: vgl. Anlage 11 (iiblich gerundet):

Brutto-Grundfliache:ca. 100 m?
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Winde: Mauerwerk (z. T. auch aus Glasbausteinen); Fassade teilweise ver-

putzt und gestrichen; Innenwénde liberwiegend verputzt/ gespachtelt,
tapeziert und gestrichen, z. T. auch gefliest

Geschossdecken:  keine
Fullboden: EstrichfuBBboden, iiberwiegend mit Kunststein- und Kunststoftbeldgen

Dach: Pultdécher, als ungeddimmte Holzkonstruktionen mit Dachhduten aus
Wellpolyesterplatten bzw. Bitumenpappe; nicht eingebundene Blech-
dachentwésserung; Mauerwerksschornstein

Treppen: keine
Fenster: Holzthermofenster; Fensterbinke auflen und innen aus Kunststein
Tiren/Tore: Hauseinginge mit Holztiir sowie einem zweifliigligen Holzbrettertor

Kiichenausstattung: keine

Sanitdrausstattung: keine

Beheizung/ WW:  keine

Installation: Elektroinstallation auf Putz; augenscheinlich-auch fiir eine Nebennut-
zung nicht mehr ausreichende Anzahl an Wand- und Deckenauslédssen

Dammstandard:  ausgehend von den eingeschitzten Baujahren ist flir ein nicht zu
Wohnzwecken dienendes Gebédude noch ein durchschnittlicher Ener-
giebedarf bzw. Wirmeddmmstandard anzunehmen; inwieweit sich
gef. Nachriistpflichten fiir das' Gebdude und die technischen Anlagen
aus dem aktuellen Gebdudeenergiegesetz ergeben, kann im Rahmen
der Wertermittlung nicht gepriift werden

Barrierefreiheit: ~ im Bestand hinreichend barrierefrei

Besonderheiten: ~ besondere Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen wur-
den nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

» Bauzustand und Nutzbarkeit

seit 1990, augenscheinlich keine-maligeblichen Instandsetzungen und Modernisierungen
mehr und nurnoch eingeschrinkt instand gehalten

augenscheinlich- konnen' partielle Undichtigkeiten der Dachhaut nicht ausgeschlossen
werden sowie Revisionsbedarf der Elektroinstallation

in Ansehung der Bau- und Nutzungsalter tiberwiegend noch durchschnittliche Gebrauchs-
spuren; Verschmutzungen und weitere Schdden infolge der Nutzung, die dem Bereich der
regelméBig durchzufiihrenden Instandhaltung zuzuordnen sind

eine Nutzung der Laube mit Lager ist grundsétzlich moglich (z. B. zu Freizeit-, Lager-
und Abstellzwecken analog der Nutzung zum WST), fiir eine nachhaltige, zeitgeméfBe und
vollumfingliche Nutzung kénnen nutzungsabhingig erhebliche investive MaBnahmen
nicht ausgeschlossen werden, was jedoch ausgehend von den Unsicherheiten hinsichtlich
der: zukiinftigen Grundstiicksnutzung (vgl. Ziffer 3.3), im Rahmen der Wertermittlung
nicht beriicksichtigt werden kann

4.2  AuBen- und sonstige Anlagen

*» Freiflache im Bereich der ,, Lindaer Hauptstraf3e ‘

vollstdndig mit Ortbeton bzw. Betonplatten befestigt
abgesehen von teilweisen Grenzbebauungen, keine maB3geblichen Grundstiickseinfriedun-
gen
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* Ho

vermutlich iiberwiegend mit Betonpflaster befestigt und im Bereich eines Hiithnerauslaufs
(eingefasst mit einem Maschendrahtzaun) im nordlichen Grundstiicksgrenzbereich ver-
mutlich unbefestigt und mit Aufwuchs an Biischen

unterirdisch vermutlich Leitungen fiir die unter Ziffer 2.7 genannten Ver- und Entsor-
gungsmedien

Hof durch Grenzbebauungen vollstindig eingefriedet (innere und dulere Einfriedungen)
Hofzugang von der ,,Lindaer Hauptstrale* {iber eine Durchfahrt im {iberbauten Teil der
ehemaligen Gaststitte; Zugang zum Hausgarten iiber einen Durchgang im ehemaligen
Wirtschaftsgebdude

* Hausgarten
vereinzelte Wegeflachen mit Befestigungen aus Betonpflastersteinen;. sonst unbefestigt
und mit Aufwuchs an Grésern, Bilischen und Bdumen sowie einem Zierteich
im Bereich der Laube mit Lager eine angebaute Lageriiberdachung (Stahlrahmenkonstruk-
tion mit Pultdach und Dachhaut aus Wellfaserzementplatten) sowie ein Gewéchshaus
(einfachverglaste Wénde/ Satteldach in Profilblechrahimen)
unterirdisch vermutlich Leitungen fiir den unter Ziffer 2.7 genannten Kanalanschluss mit
ehemaliger Abwassersammelgrube
Hausgarten durch Grenzbebauungen; Maschendrahtzaune und Holzbretterzaune sowie
schmiedeeiserne Zaune und Jagerzdune vollstindig eingefriedet (innere und duBere Ein-
friedungen)
Zugang vom Hof iiber einen Durchgang im ehemaligen Wirtschaftsgebdude und vom
Acker durch ein Holzbrettertor

* Acker
vollstindig unbefestigt, als' Ackerfliche mit Griinstreifen angelegt und abgesehen von
Grisern ohne maf3igeblichen Aufwuchs
unterirdisch vermutlich Leitungen fiir den unter Ziffer 2.7 genannten Kanalanschluss
Acker lediglich teilweise durch Grenzbebauungen, Hecken und Holzbretterzdune einge-
friedet (ausschlielich duBere Einfriedungen)
Zugang vom Hausgarten durch ein Holzbrettertor und von der ,,.Lindaer Bahnhofstraf3e*
offen

5 Wertermittlung

5.1 Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) geméf § 194 BauGB

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

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der §§ 192—199 BauGB und der hierzu erlassenen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) abgeleitet.

Die fiir die Wertermittlung weiteren maf3geblichen Rechtsgrundlagen sind am Ende des Gut-
achtens aufgefiihrt. Zusétzlich werden der vom zustindigen Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte herausgegebene aktuelle Grundstiicksmarktbericht bzw. Grundstiicksmarktdaten
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 eine 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 Ertrdge und
geeignete Liegenschaftszinssitze 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 Verfiigung stehen.

5.4 Wertermittlung-im-konkreten Fall

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

Das Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblicher Ertrage gemall §§ 27-34 Im-
moWertV.und das Sachwertverfahren auf der Grundlage iiblicher Herstellungskosten (z. B.
Normalherstellungskosten 2010) gemifB §§ 35-39 ImmoWertV konnen im vorliegenden Fall
nicht in Anwendung kommen, da diese Wertermittlungsverfahren eine nachhaltig nutzbare
Hauptbebauung (z. B. Wohnhaus) voraussetzen, was im vorliegenden Fall aufgrund erhebli-
cher Unsicherheiten nicht gegeben ist (vgl. Ziffer 3.3).

Dariiber hinaus werden vom zustidndigen Gutachterausschuss bis zum WST auch keine geeig-
neten Sachwertfaktoren bzw. Liegenschaftszinssidtze als Daten gemd §9 Abs.1 Im-
moWertV, fiir Grundstiicke mit derartiger Bebauung verdffentlicht.!! Dementsprechend ist
eine sach- und fachgerechte Ableitung des Verkehrswertes auf der Grundlage fiktiver Herstel-
lungskosten bzw. Ertrage nicht moglich, da hierzu zumindest teilweise Annahmen und Unter-
stellungen erforderlich sind, die rein spekulativ wéren.

1" Vgl. Daten fiir die Grundstiickswertermittlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Sachsen-
Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 16.04.2025):
https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/de/gdp-open-data.html
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Das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von Vergleichspreisen oder Vergleichsfakto-
ren aus tatsdchlichen Kauffillen ist regelméBig fiir unbebaute Grundstiicke oder Wohnungs-
und Teileigentume hinreichend nachvollziehbar anzuwenden.

Nach Auswertung des Grundstiicksmarktberichtes bzw. Vorsondierung der Kaufpreissamm-
lung bzw. aktueller Marktdaten beim zustdndigen Gutachterausschuss liegen jedoch fiir derar-
tige Objekte keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen mit hinreichend {ibereinstimmenden
Merkmalen geméB § 25 ImmoWertV vor, so dass die Ableitung eines Vergleichswertes aus
tatsachlichen Kauffillen oder aus Vergleichsfaktoren nur durch unzureichend nachvollziehba-
re Anpassungen und Annahmen moglich wire. Die sachgerechte Durchfiithrung eines unmit-
telbaren Vergleichswertverfahrens ist daher ebenfalls noch nicht moglich.

Da die iibrigen zur Verfliigung stehenden Wertermittlungsverfahren nicht sachgerecht zur
Anwendung kommen konnen, verbleibt im vorliegenden besonderen Fall zur. Verkehrswer-
termittlung lediglich das mittelbare Vergleichswertverfahren gemdfl §24-Abs.2 Nr.2 Im-
moWertV i. V. m. § 9 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV (vgl. Ziffer 8 i. V. m. Zifter 7).

6 Bodenwertermittlung i. A. a. §§ 40—45 ImmoWertV

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert vorrangig nach dem Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann auch ein objektspezifisch angepasster Boden-
richtwert verwendet werden. Die Ermittlung des:Bodenwertes erfolgt im vorliegenden Fall
somit mittelbar, iiber den vom Gutachterausschuss veroffentlichten ortlichen Bodenrichtwert
fiir Bauland (vgl. Anlage 10):

Bodenrichtwert 12 €/m? zum Stichtag 01.01.2024

fiir ortstiblich erschlossenes baureifes Land im Dorfgebiet

bei 1- bis 2-geschossiger Bebauung

bei durchschnittlicher GroB3e von'1.000 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 vorliegende Bodenwerter-
mittlung angemessen. Gemif der fiir den Bodenrichtwert maBgeblichen Kriterien sind fiir die
grundstiicksbezogenen Ableitung des Bodenwertes die nachfolgenden Besonderheiten des
Grundstiickes beziiglich Lage, Zuschnitt, Zustand, Nutzung und ggf. weiterer Kriterien durch
Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen:

* Marktentwicklung
keine Anpassung

* konkrete Lage

keine Anpassung

» Erschliefungsgrad (vel. Ziffer 2.7)
noch keine Anpassung

e abgabenrechtlicher Zustand (vgl. Ziffer 2.8)
keine Anpassung
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* Entwicklungszustand (vgl. Ziffer 2.9)
baureifes Land: keine Anpassung
Gartenland: unter Beachtung der TeilflichengroBBe, Abschlag in Hohe von 85 %
(i. A. a. Ziffer 6.3 des aktuellen Grundstiicksmarktberichtes — Hausgdr-
ten in Dorfern)
Acker: unter Beachtung des ortlichen Bodenrichtwertniveaus fiir landwirtschaft-

lich genutzte Flachen sowie Teilflichengrofle und -lage, Abschlag in
Hohe von 90 %

* Nutzbarkeit (vgl. Ziffer 3.2 i. V. m. Ziffern 2.5 und 2.9)
keine Anpassung (auch in Ansehung der vorgenommenen Fliachenaufteilung)

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

» Map der baulichen Nutzung (vel. Ziffer 3.4)
keine Anpassung

* Grundstiicksgrofe und Grundstiicksabmessungen (vgl. Ziffern 2.1 und 3.2)
keine Anpassung (i. A. a. Ziffer 7.6 des aktuellen Grundstiicksmarktberichtes und in An-
sehung der vorgenommenen Flachenaufteilung)

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

Dariiber hinaus ggf. zu beriicksichtigende Faktoren sind m. E. bereits im Bodenrichtwert hin-
reichend enthalten. Insgesamt ist, somit fiir das baureife Land keine Anpassung, fiir das
Gartenland ein Abschlag i. H.v. 85 % und fiir den Acker ein Abschlag i. H. v. 90 % vom
ortlichen Bodenrichtwert fiir- Bauland zu begriinden.

» Bodenwertermittlung

Flurstiick Teilbereich Grofle Bodenrichtwert Anpassung Bodenwert
521 baureifes Land  1.722 m? 12 €/m? +0 20.664 €
Gartenland 1.848 m? 12 €/m? -85 % 3326 €

Acker 3.419 m? 12 €/m? -90 % 4.103 €

28.093 €

gerundet: =~ 28.000 €

7 Vergleichswertermittlung i. A. a. §§ 24-26 ImmoWertV

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

Vom ortlichen und weiteren Gutachterausschiissen sowie in sonstiger einschldgiger Fachlite-
ratur erfolgten bis zum WST keine heranziehbaren Verodffentlichungen zu Vergleichspreisen
oder Vergleichsfaktoren von derartigen Gebduden, so dass aus der Literatur keine Marktdaten
vorliegen, die zur Werteinschédtzung herangezogen werden konnen.
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In Ansehung der vorliegenden Grundstiicksbebauung ist die Anwendung von Vergleichsprei-
sen gemil § 24 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV marktiiblich bzw. entspricht hier dem gewohnli-
chen Geschéftsverkehr bei der Kaufpreisfindung.

Demzufolge werden nachstehend Vergleichspreise zur Ableitung der vorldufigen Vergleichs-
werte fir die Gebdude gemall § 24 Abs. 2 Nr. 1 i. V. m. § 9 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV, aus-
schlieBlich aufgrund der Erfahrung des Sachverstindigen geschitzt. Bei den nachstehenden
Ansitzen fiir die Vergleichspreise finden insbesondere Beriicksichtigung:

die ortlichen Marktverhéltnisse in dorflichen Lagen des Landkreises Wittenberg

die erheblichen GroBen der Gebaude (insbesondere ehemalige Gaststétte und ehemaliges
Wirtschaftsgebdude), was den Interessentenkreis deutlich einschrinkt

die Nutzungsmoglichkeiten i. V. m. den erheblichen Unsicherheiten hinsichtlich der zu-
kiinftigen Grundstiicks- bzw. Gebdudenutzung (vgl. Ziffer 3.3), die u. U. erhebliche inves-
tive bauliche MaBBnahmen erfordern

die eingeschitzten Baujahre, Sanierungszeitpunkte/ -umfinge sowie die Feststellungen zu
Bauarten und Zusténden der jeweiligen Gebédude

die aktuellen Nutzungssituationen (vgl. Ziffer 2.11):i. V. m. den augenscheinlichen Gra-
den der Instandhaltung

fiir die ehemalige Gaststitte der Anspruch auf Uberbau in bereits nicht mehr unerhebli-
chem Umfang (vgl. Ziffer 2.2 — nicht im Grundbuch..-)

Insbesondere unter Beriicksichtigung der vorstehenden  Ausfiihrungen/ Beschreibungen sowie
den augenscheinlich erkennbaren Bauzustanden, der Lagen und GroBen werden fiir die Ge-
biude die folgenden objektspezifisch angepassten Vergleichspreise als marktgerecht angese-
hen und dementsprechend gewéhlt:

ehemalige Gaststitte (vgl. Ziffer 4.1.1): 100.000 €
ehemaliges Wirtschaftsgebdude (vgl. Ziffer 4.1.2):.. 25.000 €
Hiihnerstall (vgl. Ziffer 4.1.3): 1.000 €
Laube mit Lager(vgl. Ziffer 4.1.4): 2.000 €

» vorldufiger Vergleichswert fiir ungewohnliche Aufen- und sonstige Anlagen

In Ansehung des zum WST erkennbaren Zustandes 1. V. m. dem eingeschitzten Alter (vgl.
Ziffer 4.2) ist insgesamt von keinem uniiblichen bzw. {iberdurchschnittlichen Umfang auszu-
gehen, weshalb kein separater Wertansatz fiir die baulichen Auflen- und sonstigen Anlagen
erfolgt, da diese bereits im Bodenrichtwert hinreichend beriicksichtigt sind.

> Marktanpassung

In Ansehung der gewéhlten Wertermittlungsansétze ist eine gesonderte Marktanpassung des
vorldufigen Vergleichswertes nicht zu begriinden.

* besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gemdfs § 8 Abs. 3 ImmoWertV

In Ansehung der gewdhlten Wertermittlungsansétze ist eine gesonderte Beriicksichtigung be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale objektiv noch nicht zu begriinden.
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» Vergleichswertermittlung i. A. a. Ablaufschema ImmoWertV

vorldufiger Vergleichswert fiir die Gebaude: 128.000 €
100.000 € + 25.000 € +1.000 € + 2.000 €

vorldufiger Vergleichswert fiir ungewohnliche Auflen-/ sonst. Anlagen + -
Bodenwert (vgl. Ziffer 6) + 28.093 €
vorldufiger Vergleichswert = 156.093 €
Marktanpassung -
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 156.093 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale =S\ N e—
Vergleichswert F 156.093 €
Vergleichswert (marktiiblich gerundet) ~ 160.000 €

8 Verkehrswert und Plausibilititspriifung der ermittelten Werte

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert (vgl.. Ziffer 2.3) wird, wie unter Ziffer 5.4 erldutert, aus
dem Vergleichswert (vgl. Ziffer 7) ermittelt..Hierbei sind, abgesehen von einer marktiiblichen
Rundung, keine weitere Anpassung angezeigt.

— Verkehrswertfiktiv unbelastet: 160.000,€

Vom zustindigen Gutachterausschuss erfolgten bis zum WST keine auswertbaren Veroffent-
lichungen zu Kaufpreisen derartiger Grundstiicke mit groBvolumigen Gebéduden fiir Gastge-
werbe und Lagerzwecke, so:dass dahingehend keine -mafgeblichen Marktdaten vorliegen, die
zur Plausibilitéatspriifung herangezogen werden konnen.

Unter Beachtung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (hier insbesondere
auch der Gebdudegroflen und -zustinde), der erheblichen Unsicherheiten bei der zukiinftigen
Grundstiicksnutzung, der konkreten ‘Objektlage (Mikro- und Makrolage) sowie der aktuellen
Marktverhdltnisse zum WST, wird der abgeleitete Verkehrswert fiir das fiktiv unbelastete
Grundstiick jedoch fiir-angemessen erachtet.

9 Wertbeeinflussende Lasten und Beschrinkungen

* Leitungsrecht unter Abt. 1l/1 des Grundbuchblattes (vgl. Ziffer 2.3)
Art: beschrédnkte personliche Dienstbarkeit (vgl. Anlage 3)

Inhalt/ Lage: wvgl. Bewilligung unter Anlage 3; hier wird darauf hingewiesen, dass diese in
der Grundakte nur unvollstindig vorliegt, so dass vom Berechtigten zuséatz-
lich ein Lageplan fiir die betroffene Leitung eingeholt wurde

Berechtigter: der ortliche Wasser- und Abwasserzweckverband (detaillierte Angaben erfol-
gen auftragsgemall im separaten Begleitschreiben an das Gericht)
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Werteinfluss: - objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert als Bodenwert im
Grundstiicksbereich (vgl. Ziffer 6, hier ,,Acker*): 1,20 €/m?
12 €/m? x (100 % — 90 %)
- belastete Grundstiicksflache (hinreichend genau gemil3 Anla-
ge 3: 4,0 m Schutzstreifen bei 40,0 m Leitungsldnge (aus dem
Lageplan abgegriffen)) x 160 m?
- relativer Werteinfluss vom Bodenwert der belasteten Teilfla-
che gemil Fachliteratur (hier: Landwirtschaftsgrundstiick; mit
unwesentlicher Beeintrichtigung):'? x -10%
- Werteinfluss: -19€

- Werteinfluss (marktiiblich gerundet): 20 €

X

10 Zubehor, Bestandteile, Dritteigentum, Maschinen/Betriebseinrichtungen

Zusitzlich zur Wertermittlung sind die Werte der.auf dem Grundstiick vorgefundenen und der
Beschlagnahme unterliegenden Gegenstidnde gesondert frei.zu schétzen. Angegeben werden
soll hierbei nach Mdglichkeit, ob es sich um Zubehdr gemial § 97 BGB, um ggf. weitere in
der Wertermittlung noch nicht beriicksichtigte wesentliche Bestandteile gemil3 §§ 93 f. BGB
oder um Scheinbestandteile gemiB § 95 BGB handeln konnte. Derjenige, der Rechte an sol-
chen Gegenstianden geltend macht, ist zu benennen (Dritteigentum). Dariiber hinaus sind Art
und Umfang nicht mitgeschitzter Maschinen und Betriebseinrichtungen anzugeben. Die
schlussendliche Entscheidung hiertiber bleibt jedoch dem Zwangsversteigerungsgericht bzw.
weiterfliihrend einem Prozessgericht vorbehalten.

Detaillierte Angaben zu den Eigentiimern von Scheinbestandteilen bzw. zu Dritteigentiimern
erfolgen auftragsgemdf3 im separaten Begleitschreiben an das Gericht.

Zubehor: wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt;

Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass insbesondere
im Bereich der ehemaligen Gaststitte umfangreiche Ausstat-
tungsgegenstinde einer Gaststitte festzustellen sind (z. B.
Mbobel, Kiicheneinrichtung, Ausstattung/ Inventar), die je-
doch m. E. alters- und zustandsbedingt i. V. m. der bereits
jahrelang nicht mehr erfolgenden Gaststittennutzung nicht
mehr als Zubehor gemif § 97 BGB anzusehen sind.

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

Scheinbestandteile: dinglich gesicherte unterirdische Schmutzwasserleitung/
Schmutzwasserdruckleitung im stidlichen Grundstiicksgrenz-
bereich (vgl. Ziffer 2.2)

Dritteigentum: wurde, abgesehen von dem vorgenannten Scheinbestandteil,
nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

Maschinen etc.: wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

12 Z.B.: Kleiber im Internet in Kleiber-digital, Teil VIII, 4.2.7.3, Rn. 386 (zuletzt abgerufen 16.04.2025).
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11  Verkehrswert (Marktwert)

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

Lindaer Hauptstrafie 18
in 06917 Jessen (Elster) OT Linda

Grundbuch von Linda (Grundbuchamt Wittenberg),
Blatt 806, BV Nr. 2, Gemarkung Linda, Flur 7,
Flurstiick 521 zur Grofie von 6.989 m?

zum Wertermittlungsstichtag
16.10.2024 auf

160.000 €

(1. W.: einhundertsechzigtausend Euro) geschétzt:

Zusitzlich ermittelte Werte fiir das-Vollstreckungsgericht:

Werteinfluss von Lasten/ Beschrinkungen (Ziffer 9): =20 € (Leitungsrecht unter Abt. II/1
des Grundbuchblattes)

Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): . o -

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

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

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

Ralf'Adam

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 31 Blatt Text, 12 Anlagen (gesamt 50 Seiten) und 64 Fotos
(32 Fotoseiten).

Es wurde in 6-facher Ausfertigung erstattet. 5 Ausfertigungen erhélt das Zwangsversteigerungsge-
richt, die Nachweisschrift verbleibt bei mir.

Beigezogene Unterlagen

vom Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt Auszug aus dem Ge-
obasisinformationssystem (darstellende Angaben des Liegenschaftskatasters) und Karte mit
Luftbild aus dem Sachsen-Anhalt-Viewer jeweils vom 10.09.2024 sowie Auszug aus dem
Grundsteuer-Viewer (Informationsblatt) zum Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022

vom Grundbuchamt Wittenberg Grundbuchauszug von Linda Blatt 806 vom 27.08.2024 nebst
weiteren Auskiinften und Unterlagen aus den Grundakten (z: B. Bewilligung zu Abt. 11/1)
Baulastenauskunft des Landkreises Wittenberg vom 16.10.2024

planungsrechtliche Auskunft der Stadt Jessen (Elster) vom 13.09.2024 mit Ergénzung vom
22.10.2024 und im Internet abrufbaren weiteren Unterlagen (z. B. stidtebauliches Entwick-
lungskonzept)

Denkmalschutzauskiinfte des Landkreises Wittenberg vom 18.:09.2024 und vom 15.04.2025
bauordnungsrechtliche Auskunft des Landkreises Wittenberg vom 19.09:2024 nebst Unterla-
gen und Angaben aus den Bauakten

Altlastenauskunft des Landkreises Wittenberg vom-13.09.2024

Leitungsauskiinfte der Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH vom 21.10.2024, der Mit-
teldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH vom:.21.10.2024," der Netzgesellschaft Berlin-
Brandenburg vom 05.11.2024, des Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,,Elbe-Elster-
Jessen® vom 06.11.2024 (inkl. Unterlagen zum Recht Abt. II/1 des Grundbuchblattes) bzw.
18.02.2025 sowie der Stadt-Jessen (Elster) vom 26.03.2025

durch die Grundstiickseigentiimer erteilte Auskiinfte:und beigebrachte Unterlagen (hier insbe-
sondere durch die Grundstiickseigentiimerin-Abt. I/1.5 u. a. des Grundbuchblattes)

vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt fiir das Land Sachsen-
Anhalt Grundstiicksmarktbericht 2023, aktuelle Grundstiicksmarktdaten und Bodenrichtwert-
karten zum Stichtag 01.01.2024

Beigezogene Literatur und Rechtsgrundlagen in der jeweils giilticen Fassung

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA)
Kommunalabgabengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KAG-LSA)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)

Deutsche Industrienorm 277, Ausgabe 2021 (DIN 277/2021)

im Internet (https://login.reguvis.de/wertermittlerportal/). Wertermittlerportal, Kleiber-digital
und Immobilienbewerter-Archiv der Reguvis Fachmedien GmbH mit umfangreichen Online-
ausgaben einschlagiger Fachliteratur, hier insbesondere Kleiber: Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken (Online-Version)

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

auf weiteres beigezogenes Schrifttum wurde im laufenden Text verwiesen
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ll. Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation
[ 1 Sachsen-Anhalt (LVermGeo)
Wlferaked Otto-von-Guericke-StraBe 15, 39104 Magdeburg

Anlage 2

Auszug aus dem
Geobasisinformationssystem

Liegenschaftskataster (darstellende Angaben)

o Darstellung 1:1000
Flurstiick: 521 Gemeinde: Jessen (Elster), Stadt Erstellt am 10.09.2024
Flur: 7 Kreis: Wittenberg Aktualitat der Daten: 09.09.2024
Gemarkung: Linda
5752915
w
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n
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8
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o MaBstab: 1:1000 Ot 20 30 pygrer
N
E Dieser Auszug darf unter der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — 2.0 frei verwendet werden. Es gelten die Nutzungsbedingungen fir
- die Daten der Landesvermessung, des Liegenschaftskatasters, des Geobasisinformationssystems und der Grundstlickswertermittiung des
& Landesamtes fir 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.
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Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo)

Ediuterunaen zum Auszug aus dam Geobasisioformationssystom

Cie Daten des Lisgerschaftekatnsters dos Landas SachsensAnhak werden im Fachwadfahren ALKIS® (Amithones Legenschafskatasisrnéommationssyssem)
swuktunian gafiihd,
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Cie Aktuaital der Gebdudasngsbun Achel Su rach sinam vom mwulge Eissciumer odar vor dur jewsloen Egeniimesn 20 veranlesserdan
Antragsverfahren, Ein drtbcher Viergleich wird empionien,

Do Benams- und de Ganabuonangaben somie Ge Angaden 2ul gesaZacnen Festegung. KIassfizierung und 2ur Basenschalzung werden von den daie
rustdindgen Behdrden dem LvermGoo milgetell Fir die Erhabung, Quallit. Bedeutung und Aktualnd dioser Argaben Ubermimmi das LVermGeo keine Gewnhr,
£ amphedit saon. bl Be0arm bescodere Ashunil srzifion

Liegenschaftsbeschraibungen &

Cie Ungernschafisbeschreibung st de Baschrobung der Legenschatier mit bezerchnenden und beschreibanden Angaben " und Elgertumsans
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Sachsen-Anhalt-Viewer Ausdruck Karte

Ausdruck erstellt am: 10.09.2024

A2 TRINES

5752693Nord

=
E-3

SACHSEN-ANHALT

5752918Nord

=]

=

=

]

g
Landesamt fiir Vermessung und 0 0,02 0,04 0,06
Geoinformation Sachsen-Anhalt I T ]
Telefon: 0391 567-8585 Kilometer
Fax: 0391 567-8686 MaRstab 1:1.000

E-Mail: service.lvermgeo@sachsen-anhalt.de
Internet: https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de Bezugssystem: ETRS 1989 UTM Zone 32N

Dieser Kartenauszug wurde aus Daten verschiedener raumbezogener Informationssysteme erstellt. Er stellt keine rechtsverbindliche
Auskunft dar und darf nicht als amtlicher Auszug (z. B. zur Vorlage im Baugenehmigungsverfahren) verwendet werden.



Informationsblatt zum Flurstiick
Hauptfeststellungszeitpunkt: 01.01.2022

Angaben aus dem Liegenschaftskataster:

Gemeinde: Jessen (Elster), Stadt
Gemeindenummer: 15091145
Lage: Lindaer Hauptstrafle 18

Gemarkung:
Gemarkungsnummer:
Flur:
Flurstick-Zahler:
Flurstick-Nenner:
Amtliche Flache:

Tatsadchliche Nutzung:

Gebaude- und Freifiache (MmW)*
Grinanlage
Landwirtschaft

Hinwetse zum Flurstiick:

Grundvermogen: oL =
(Anlage Grundstiick) _‘:\‘\\\J"

Angaben zur Wertermittiung

Bodenrichtwert Entwicklungs-
(BRW) zustand * m

12.0 6 \\\» '4-\}_4,;

Art der.— Erganzu Flschenanteil
Nutz%g”‘ Art det ¢ Nutzung *  am Flurstiick *
%*, B 3572

Land- und forstwirtsi?hgfﬂlches Vonnogon Ny
{Anlage Land. und me)\ s
Klassifizieru nach MEGWQQMQSQQQ

i »l ,r, \\

Hierz N _-\_\\
Lm\\\@m

aus der nsch:t&katas!a abgeleitete
steuq ”2 egameimagsmsszam (srEMZ): 1230 ( for 3419 ) m? Landwirtschaft

ysmz mq\bhshchenba: fr: * )
folgende Teilfichen sind zur Berechnung der srEMZ herangezogen worden.
(3419m* x 36)/100 = 1230

Hinwets:

Die vorstehenden Angaben 2zur Nutzung wurden dem Liegenschaftskataster (Stand Hauptfeststeliungs-
zeitpunkt) entnommen . Wenn lhnen selbst andere, genauere oder akluellere Informationen zur Nutzung
Ihres Grundbesitzes zum Feststellungszeitpunkt vorliegen, dann tragen Sie bitte die tatsachlichen Nutzungs-
verhditnisse zum 01.01.des jewelligen Jahres in lhre mdstouemderklamng ein. Bei Fragen wenden Sie

sich bitte an thr Finanzamt.
*Erauterungen siehe Anlage



Anlage 3






















Anlage 4




Anlage 5
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Jessen, d. 12.09.2024




— Anhéange:

2,2 MB
2,6 MB

FNP Gemeinde Linda Ortslage.pdf

FNP Gemeinde Linda Gesamtgemarkung.pdf
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Stadt Jessen (Elster), Landkreis Wittenberg
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept 2018 — 2030




Image / Chancen

Ortstelle Linda und Mugeln

Leben in der Gliicksburger Heide
Starke Landwirtschaft mit Zukunftsenergie
Birgerschaft mit lokalen Traditionen

Steckbrief

Mugein und Linda
Platz fir Kinder in Kita
Regionalbahnhof Linda
Stotzpunkt der Freiwilligen Feuerwehr "\

Naherholung in der Gllcksburger Heide, “?\
Infrastruktur fir Tourismus \

Tourismus, vernet2t mit der Flamiqgtﬁbn

Sportaniagen fur den Veremssga\\
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Die Ortsteile im Ehzugst@\
Glucksburg: Wohnen mﬁr\d-lende

\furdeq 2

Lindwerder: Schle&s

\ Glaeksburget Heide im Land-
os sidlichen Flaming-

Emoiungsnwn fur die Region

Vorranggeblete fir die Nutzung von
Windenergie

FFH-Gebiet: Korgscher und Steinsdorfer Busch,
Geschiossenes Laubwaldgebiet mit Stieleichen-
Hainbuchenwald und Erlen-Eschenwald

AN
(

AN

Einwohner (3t:12xzoos)

Q-

)

?ﬁmnmgﬁz 2016)

‘;\:w

Enmc@qng 2006 bis 2018

| Beveikerungsprognose fur

ker s (Siatisiachon Landesarm]

2030 (Basisjahr 2014)

Einwohnerentwickiung k. A,

Wohnen (Zensus 2011, sigene Erhebungen)

Wohnungen 7.907 ca. 510

Mit abnehmender Bevolkerungszahi
sinkt die Wohnraumnachfrage

B-Plan Gllcksburger Weg. nicht
erschiossen

Zunehmender strukturelier Leer-
stand im Altbaubestand bel gieich-
zeitiger Nachfrage nach Eigenheimen

Wohnen

Kein Entwicklungsbedarf fur Ge-

Gewerbe werbeflachen

Landwirt-
schaft

Bauliche Entwicklungen an vor-
handenen Standorten

Sonstiges Flachen fur Windenergie bei Linda
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Ankerort der Daseinsvorsorge Postfiliale, Einzelhandel, Friseur
StidtebsuundWoheen
Stadtebaulich-architektonische Qualitéit Dérfliche Siedlungsstrukturen .7
Gebaudenutzung (quantitative Kriterien) Punktueller Leerstand NN
Immobiienvirtschaftiche Herausforderungen @ Miete: 4,10 €; Bodenrichtert 2017: 15.00°€.
Sanierungsgrad der Wohngebaude 1/4 ohne Méngel, 1/4 mit -
Infrasuktr

Kindertageseinrichtungen Kita im Gebaude def eh. Schule:. . )P
Schulen/Einrichtungen fur Kinder Keine Grundschle vor Ort. Kindersportverein
Einkauf, haushaltsnahe Dienstieistungen Fleischer, Gelrénkehandel, mobile VVersorgung
Sport Sportplatz Linda mit Fluticht Vereinshaus
Kultur und Tourismus Freizeitzentrum ng:@pom\emolm. Baden)
Birgerschaft und Freizeit Sportverein mit Kinder- und teilung
Kirchen/Konfessionelle Einrichtungen <. Gemeinde der Plarrstelle Schv

Arztliche Versorgung, Gesundheitsdienstieistungen \_Linda mﬂ&mﬂ\m@h

Verwaltung und lokale Politik ) ,ﬂ\\ﬂ* Sprechstunden der Ortsteilbeirate

Betreuung und -pflege PR\ M@\W@i}sowmn«m

Feuerwehr punkt, Neubau in Linda, Migein DIN-gerecht

Offentlicher Personennahverkehr linien, Schilerverkehr, Regicnalbahnhof

Einbindung ins Uberdrtiiche W«m iﬁ&“ Uber sffentliches Strallennetz
Kommunale Stralien, Wm “(Cr Q}\%g&on Tellen instand gesetzt
Radverkehr —~ (% ~ Offentlicher Verkehrsraum, Landwirtschaftswege
fuBllsufige Erreichbarkelt— (\“\\J 2 \E\\ _Ist fur die Grundversergung nicht gegeben
en S0 Kein Breitbandnetz

Vorranggebiet fir Windenergie

Agrarflachen
]
Metallbaubetriebe in Linda
stungs Holzbaubetriebe, lokale Handwerker

Tourismus Radwandem in Glucksburger Heide (RAWATA)

Burgersehat

Versine Sportvereine, Heimatversin

Regicnale Feste Pferde- und Bauemmarkt Linda, IFA-Treffen Migeln

Funktionen Landwirtschafts- und Erholungsraum, Wehnen

Infrastruktureinrichtungen Dorfgemeinschaftshauser

Mobilitat Auto, Fahrrad und OPNV mit Rufbus




Probleme, Herausforderungen Ziele m

Funktion H
Statuserhalt bel abnehmender Bevdlkerungszahl Qualitative Starkung des Einzelhandels + o+
Stidtebau und Wohnen | |
Entwicklung bei geringer Nachfrage Erhalt des Ortsbildes im Stadtkern . QJK o+ o+
Funktionaler Leerstand Immobilienmanagement aktivieren + o0
Wachsender Bedarf fir Wohnen im Alter Aktives Handeln fir Wohnungsb@@&m "':\ + 0
Gebéuderlckbau fur Ersatzneubau unwirtschaftlich Aktlves Handeln fir private A@uﬁ'ﬁd«! o

s .. o &

Bauliche und energetische Mangel Erhalt der neuen Kinde

Schulbusverkehr Sicherung der Schwemné\x

Kein vollstandiges Sortiment vor Ort, wenige Kunden Stiirkung Hoﬂw

Aligemeiner und energetischer Sanierungsbedarf ftp\t}ﬁnsspon—pﬁl@tumm
Nutzeranspriiche bel Freizeitinfrastruktur Erhaltund bauliche Entiickling
Bewirtschaftiung der Dorfgemeinschaftshiuser Bedarfsgerechte Entwicklung, Gesamtkonzept
Alterung, Interessenswandel, Berufspendler Nichtaktive G(uu;\n\ammen“\ -

Alterung der Gemeinden ) @;It dcr@khon Vom =

Hemmschwellen bei Anwendung neuer Medien \Burger-lmamet o
Wachsende Zahl von Senicrinnen und Smlogq\\ = E@ﬂu@imwﬁvammdmn Struktur
Strukturwandel bei den Crtswehren im Bereich- Ve nik und Qualifikation

ekgang . Alternative.Badienformen far OPNV entwickeltn
Keine direkte Anbindung <. % 3\\3 Anschiussnetz durch Baulasttrager erhaiten
Zu geringe Instandhaltu & T instandsetzung/instandhaltung
Fehlende Vemetzung, v Be(h‘?i‘ onr\ﬁ'a(zung auf vorhandenem Wegenetz
Weitere v«uuea‘qug&&m z}g@ss.emqg%: \wauum mobiler Dienste

- Optimale Versorgung fir Privat und Gewerbe +
N -
Thema in Tourismuskonzpet einbeziehen +
Nachhaltige und dkonomische Agrarwirtschaft  + -

++++olx++oo++to+t
lOouOI=|+O°=O$°+

Stirkung als Wirtschaftsbasis im landl. Raum + -

mwmmmealchwng Weiterentwicklung, Starkung der Einrichtung =~ ++ -
Geringe Wirtschaftskraft, wenig Infrastruktur Tourismusmarketingkonzeption erarbeiten
Alterung, Interessenswandel, Berufspendler Nichtaktive Gruppen gewinnen
Fehlender Werterhalt bei vorhandenen Anlagen Einbindung in regionalen Tourismus + o0
Bevolkerungsrickgang Zukunftsraum fur Landwirtschaft und Dorfer ++ -
Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten Stidtisches Gesamtkonzept entwickeln +4+ 4+
Geringe Versorgung fiir nicht mobile Perscnen Statuserhalt + -
P = Priontat fur Strukturanpassung  H = kommunale Handlungsmoglichkeit
++ = sehrwichtig + =wichig o= mittel - =gering - =sehrgenng
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Ortsteile Linda und Mugeln

Rolle im kommunalen Netzwerk ,.Starke Zentren - flexible Netze*

- Ankerort der Daseinsvorsorge fir Grundfunktionen im dinn besiedelten nardiichen Stadigebiet
—  Freizeit- und Erholungsfunktion im Gebiet Glucksburger Heide

Handlungsschwerpunkte

Stadtebauliche Entwicklung der Ankerorte Linda - Migeln
—  Stadtebauliche Weiterentwicklung der geschlossenen Crtskerne

\\*,
Funktionelle Starkung, Vernetzung p \\“
- Die Infrastruktur der Daseinsvorsorge fUr den dinn besiedelten Landwirtsc aflsfaum Jin\\!g&doeten des
Stadtgebietes wird gemeinsam durch die beiden gréferen Ortsteilen Linda un M)geh g@r&r-ie&sm.

- Die Infrastruktur fir Freizeit und birgerschaftliches Engagement W de und soll

langfristig gestarkt werden. \
— Die FFW in Migeln und Linda als ,Doppel’- Stmzpunw fur da%\Ammckebem'd\ Mugeln,
Glucksburg, Lindwerder, Linda, Neuerstadt und Steinsdorf ist

~  Fur die Tourismusregion Glicksburger Heide mit Anschlus: Flaml n im Land Brandenburg ist
ein Gesamtkonzept fur die touristische Entwicklung in W ch!@rgememden zu erstellen
nach dem der Teilraum dann weiterentwickelt wetden

— Private Initiativen zum Aufbau von touristischen Eifﬁphnmgen dés\\Gast- memms im

Haupt- und Nebenerwerb sind zu unterstitzen . \ \ &) SRy

Entwicklung des Landschaftsraumes \\J,:' N =) ( \\ <

-~ Windeignungsgebiet bei Linda, Beachtung lange von Toummus un& Eﬁmhwimchaﬂ

—  Entwicklung des Naturschutzgebietes Glnd;;\burger Hud}\ ndsctnfgbgﬂege zum Erhalt der arten-reichen,
offenen Heidelandschaft mit Sandhrock‘@?}on un freian Flachen

— Erhalt und Entwicklung der guteQ\S}g\donecgd@ ‘fﬁr nad@hge und wirtschaftliche Landwirtschaft

MaBnahmen fur kommunale L.e!stellungsn m Finanzierung

eines Fwetwehrge- uelle MalkRnahme

ratehauses fur die Stutzp X éuerweh{in!.mda (2 in Bau STARKV

i e S T

C{f‘:ﬁ:@%?&: '\ma' J m\ kA LEADER-Férderung

R o
\\ ’ Spenden

itisches Tourlsmuskonzept Gemeinschaftsaufgabe
twicklung der touristischen Infrastruktur k. A Verbesserung der regionalen
in der Glucksburger Heide (Radwege, Erlebnisorte) Wirtschaftsstruktur
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www.landkreis-wittenberg.de
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LVermGeo 729
Stand 02/17

Mafstab:

Anlage 10

1:5000 l\)\ TTTITTIT \5\0 1(\)0 15\0 Meter

Dieser Auszug ist gesetzlich geschutzt. Es gelten die Nutzungsbedingungen fiir die Daten der Landesvermessung,
des Liegenschaftskatasters, des Geobasisinformationssystems und der Grundstickswertermittiung des
Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo).



LarmGen 729 2

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt

Bodenciitwerts wemen gemas § 103 Aueatz 5 Baupesetzouon {BauGE) | d F oer Bekanimachung vom 0311 2017 (BG1 1S, 3654), In der jewails gerencen
Fassung, vom Guiachisnusschuss o Snundstickswerte in Sachsen-Antafl nach den Besimmangen des 8auGE und der immoblenwetemaittiungsveronineng
(mmoivertV) vom 1905 2040 (BGEI 1S 633} Iur eiven Bodennchiweststichtag bis 31112 2020 und vom 14 Juk 2021 {BOBL | 5. 2508) ¥y snen Bodennciwers.
Shonag ab 01.01.2022 enmmetl. D Bodenrctiweste Dazichen sch aul den eweligen Shkhlag.

Bogriftadefinition

Der Bodennchéwert (§ 195 Absalz | BauGB| 1= der durchschnitiche Lagewer cdes Bodens & eine Meatvhet yon Grundstocken innerhals enes abgegrenzien
Gebets (Bodennicrawertzone), die nach hwen Gruessileksmaromalon, KsDesondene mach At und Mal cer Nutzuaned wadgensed Gherensimmen und fiie ae
I Wesanthonen QlICNE aigemeing Wervemainass worsegen 1 it Lezegen aul den Cuacriamelsr GUNIMGOSIAMES Bires Gunasiicks mi oon dagesteitin
Grundstuckamerkmaien (Bodersichiwerdgrundsioc)

Der Booennchhenr nthad kene sWerianteis e Addwachs, Geddans, DAITNE UG sonsige Anlagen Be eCauten Grunosicken 1St oer Boosnrchimert ermimel
WO, 0ef Sch ergeben wilnde, wenn der Bocen unbetaut wire (§ 150 ALsatz 1 Saiz 2 BauGa) &

Evenluele Abweichongen eines enesinen Grundstocks vom Bodennchiwerigrundstiick Mnschiich sener Crundsiicksme Hetspist inschlich des
Erstiietungszustants, 0es Defrags und sogstenmectlichen Zustands, der At und des Males e Bautichen Nuzungj sind N9 GES VKEOrswerns
gas Letraenden GIunosiieks 21 beriksinogen. —

Die Abgrenzung der Bodennchhesrtzone sowee die Sestsetzung der Hohe des Bodennchiwerts begrunden kesns QE den Tragem
ger Baueiranung, Baugenetmigungsoeninden 00ef LAntwinschatsdendinden ¢
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Anlage 11

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

e chemalige Gaststiitte

Kellergeschoss

9,70m 11,00 m 106,70 m?

- 4,00m 6,70 m 26,80 m?
+ 1530m 22,00 m 336,60 m?
- 10,00 m 4,60 m 46,00 m?
- 280m 3,10 m 8,68 m?
- 330m 2,60 m 8,58 m?
- 0,80m 9,10 m 7,28 m?
- 530m 3,00 m 15,90 m?
- 650m 5,00 m 32,50-m?
- 220m 570 m 12,54 m? -285.02 m?
Erdgeschoss

34,48m 13,57 m 467,89 m?
- 18,92m 2,59 m 49,00 m?
+ 20,67 m 477m 21,21m 49,30-m?
+ 20,67m 13,92 m 287,73 m?
- 577Tm 1,31 m 7,56 m?
- 6,17m 4,52 m 27,89 m? 720,47 m?
Obergeschoss (nur nordlicher Gebaudebereich)

22,23 m 10,98 m 244,09 m? - 244.09 m?
Dachgeschoss

3448m 13,57 m 467,89 m?
- 18,92 m 2,59 m 49,00 m* 418,89 m? 1.668,47 m?

e echemaliges Wirtschaftsgebdude

Erdgeschoss

32,89m 11,89 m 391,06 m?
+ 7,20m 7,94 m 57,17 m?
+ 6,00m 4,66-m 27,96 m?
+ 420m 4,20'm 17,64 m?
+ 29,11 m 4,90 m 119,35 m? 613,18 m?
Dachgeschoss

32,89m->11,89 m 391,06 m?
+ <7,20m 7,94m 57,17 m?
+ 6,00m 4,66'm 27,96 m* 476,19 m* 1.089,37 m?
o Hiihnerstall
Erdgeschoss

2,01'm 5,50 m 11,06 m?

+ 356m 11,28 m 40,16 m? 51,22 m? 51,22 m?

o Laube mit Lager

Erdgeschoss
3,92m 9,99 m 39,16 m?
+ 532m 1224 m 65,12m* 104,28 m*> 104,28 m?




Uberschligice Ermittlung der Mietfliche in der ehemaligen Gaststitte als Netto-
Raumfliche in Anlehnung an die DIN 277/2021 auf der Grundlage eines Aufmafies

e chemalige Gaststiitte

Kellergeschoss

Lagerraum

4,06 m 5,86 m 23,79 m? 23,79 m?
Heizollager

3,30 m 4,68 m 15,44 m? 15,44 m?
Heizungsraum

2,84 m 4,26 m 12,10 m2 12,10 m?
Lager mit Vorbereitsraum

4,65 m 8,10 m 37,67-m? 37.67 m?
Flur

1,00 m 2,79 m 2,79 m? 2:79 m?
Lagerraum

4,26 m 3,27 m 13,93 m? 13.93 m?
Lagerraum

2,66 m 1,50 m 3,99-m? 3,99 m?
Flur

3,09 m 1,13 m 3,49 m? 3.49 m?
Lagerraum

3,60 m 6,86 m 24,70 m? 24,70 m?
Lagerraum

1,74 m 9,49 m 16,51-m? 16.51 m?
Flur

1,86 m 1,53 m 2,85 m? 2.85 m?
Lagerraum

1,95 m 1,94 m 3,78 m? 3.78 m?
Kdhlraum

1,95 m 2,46 m 4,80 m? 4,80 m?
Lagerraum

3,94 m 1,67 m 6,58 m? 6.58 m* 172,42 m?




Erdgeschoss
Windfang
2,21 m 2,07 m
Gaststube
6,91 m 537 m
Gaststube
5,26 m 4,83 m
GrolRer Saal
12,10m 11,91 m
Blhne
5,23 m 8,51 m

Kleiner Saal
11,95 m 6,98 m

Flur

3,38 m 1,49 m
Flur

2,17 m 1,07 m
Kiche

551 m 3,59 m
Pausenraum

4,30 m 1,66 m
Flur

2,05m 3,62 m
- 0,99m 2,28 m
Flur

5,29 m 2,80 m
- 1,63m 3,36 m
Herrentoilette

1,04 m 1,08 m
+ 495m 1,64 m
Flur

1,08 m 2,35 m
Damentoilette

3,72m 2,02 m
Wannenbad mit WC

3,68 m 1,34\m

Wohnzimmer mit-Kochnische

417 m 3,62 m
- 0,46im 0,39 m
Schlafzimmer

3,57'm 4.36'm
Wohnzimmer

3,76 m 5,35 m
- 3,17'm 1,38 m
Duschbad.-mit WC

2,96 m 1,19 m
Abstellraum

0,77 m 2,36 m
Durchfahrt

4,87m 10,98 m
- 0,77m 3,08 m

Lagerraum

6,73 m 2,63 m
Flur

1,26 m 2,42 m
Lagerraum

6,73 m 1,90 m
Heizungsraum

4,33 m 4,94 m
- 1,60m 2,66 m

4,57 m?
37,11 m?
25,41 m?

144,11 m?
44,51 m?
83,41'm?

5,04-m?

2,32 m?
19,78 m?

7,14 m?

7,42 m?
2,26.m?

14,81 m?
5,48 m?

1,12 m?
8,12 m?

2,54 m?
7,51 m?
4,93 m?

15,10 m2
0,18 m?

15,57 m?

20,12 m?
4,37 m?

3,52 m?
1,82 m?

53,47 m?
2,37 m?

17,70 m?
3,05 m?
12,79 m?

21,39 m?
3,99 m?

37,11 m?

2541 m?

144,11 m?

©
[
<>
3
N

©
N
KN
3
N

N
(el
N~
S
N

~
a1
—
3
N

KN
©
w
3
N

14,92 m?

15,57 m?

51,10 m?

17,70 m?

17,40 m?




Obergeschoss
Flur

3,26 m 13,16 m
- 200m 1,93 m
- 1,92m 9,14 m
Bro

3,47 m 2,61 m
Wohnzimmer

3,50 m 7,21 m
- 0,3dm 0,83 m
- 0,78m 0,78 m
Flur

2,87 m 1,92 m
- 0,53m 1,90 m
- 1,46m 1,46 m
Wannenbad mit WC

2,90 m 1,61 m
- 021Tm 0,19 m
Schlafzimmer

4,39 m 4,54 m
- 051Tm 0,51 m
Wohnzimmer

4,61 m 4,74 m
Wohnzimmer

4,05m 3,83 m
Wohnzimmer

3,42 m 4,08 m
Schlafzimmer

4,01 m 4,38 m
Schlafzimmer

3,90 m 4,05 m
Schlafzimmer

3,53 m 3,41 m
Duschbad mit WC

2,09 m 1,58.m
- 1,10m 0,69 m

Dachgeschoss
33,55/m->.>10,05 m

42,90 m?
3,86 m?
17,55 m? 21,49 m?
9,06 m? 9,06 m?
25,24 m?
0,28 m?
1,10 m 0,30 m? 24,66 m?
5,51'm?
1,01'm?
2,07 m 1,07 m? 3,43 m?
4,67 m?
0,04.m? 4,63 m?
19,93 m?
0,26 m? 19,67 m?
21,85 m? 21,85 m?
15,51 m? 15,51 m?
13,95 m? 13,95 m?
17,56 m? 17.56 m?
15,80 m? 15,80 m?
12,04 m? 12,04 m?
3,30 m?
0,76 m? 254 m* 182,19 m?
337,18 m* 337,18 m* 337,18 m?
Netto-Raumflache in der ehemaligen Gaststatte, gesamt: 1.257,52 m?
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[Elster) OT Linda:

daer Hauptstrae 18 in 06917 Jessen

»

ehemalige Gaststitte:
Teilgrundriss Kellergeschoss: Heizungskeller
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ehemalige Gaststéatte:
Teilgrundriss Kellergeschoss: Gaststattenkeller
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Teilgrundriss Erdgeschoss: Gaststatte mit kleinem Saal,

Betreiberwohnung
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Lindaer Hauptstrafie 18 in 06917 Jessen (Elster) OT Linda:

‘JV

| Teilgrundriss Erdgeschoss: GroRer Saal mit Bihne
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ehemalige ts:
Teilgrundriss Obergeschoss: ausgebauter Bereich







Fotodokumentation Seite 1 von 32

Foto 1: Anliegerstral3e ,,Lindaer HauptstraB3e* (westlich angrenzend)

Foto 2: Anliegerstraf3e ,,Lindaer Bahnhofstrafle* (stidostlich angrenzend)
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Foto 3: ehemalige Gaststitte: westliche Ansicht

Foto 4: ehemalige Gaststitte: Ostliche Teilansicht
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Foto 5: ehemalige Gaststitte: dstliche Teilansicht

Foto 6: ehemalige Gaststitte: Ostliche Teilansicht
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Foto 7: ehemalige Gaststitte: Lagerraum im Heizungskeller va“;'
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Foto 8: ehemalige Gaststitte: Heizungsraum im Heizungskeller
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Foto 9: ehemalige Gaststitte: Lager mit'Vorbereitungsraum'im Gaststéttenkeller

Foto 10: ehemalige Gaststitte: beispielhafter Lagerraum im Gaststittenkeller
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Foto 11: ehemalige Gaststitte:
Lagerraum mit Kiihlraum
im Gaststéttenkeller

Foto 12: ehemalige Gaststétte: Flure im Gaststéittenkeller und Kellertreppe



Fotodokumentation Seite 7 von 32

Foto 13: ehemalige Gaststitte: Gaststube mit Tresen im EG

Foto 14: ehemalige Gaststétte: Gaststube im EG
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Foto 15: ehemalige Gaststitte: groBer Saal mit Biihne im EG

Foto 16: ehemalige Gaststitte: kleiner Saal im EG
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Foto 17: ehemalige Gaststétte:
Flur im EG und GeschoB-

treppe
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Foto 18: ehemalige Gaststétte: Kiiche im EG
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Foto 19: ehemalige Gaststitte: Pausenraum im EG

Foto 20: ehemalige Gaststétte: Flur
zu den Toiletten im EG
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) ‘\\LF bto 21: ehemalige Gaststitte:
beispielhafte Toilette
im EG

Foto 22: ehemalige Gaststétte:
Wannenbad mit WC
im EG
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Foto 23: ehemalige Gaststitte: beisﬁ?@lh‘aﬂes Zimmer im EG
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Foto 24: ehemalige Gaststétte:
Duschbad mit WC

im EG
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Foto 25: ehemalige Gaststitte:
Lagerraum im EG

Foto 26: ehemalige Gaststitte:
Heizungsraum im EG
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Foto 27: ehemalige Gaststétte:
Flur im OG

Foto 28: ehemalige Gaststétte:
beispielhaftes Zimmer

im OG
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Foto 29: ehemalige Gaststitte:
Biiro im OG

Foto 30: ehemalige Gaststitte: ausgebautes Zimmer im DG iiber dem Biiro im OG
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Foto 31: ehemalige Gaststitte:
Wannenbad mit WC
im OG

Foto 32: ehemalige Gaststitte:
Duschbad mit WC

im OG
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Foto 33: ehemalige Gaststitte: Dachboden imsﬁd-lichen DG-Béreich

Foto 34: ehemalige Gaststétte: Dachboden im nordlichen DG-Bereich
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Foto 35: ehemaliges Wirtschaftsgebaude: nordliche Teilansicht

Foto 36: ehemaliges Wirtschaftsgebaude: nordwestliche Teilansicht
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Foto 37: ehemaliges Wirtschaftsgebaude: westliche Teilansicht

Foto 38: ehemaliges Wirtschaftsgebdude: Ostliche Ansicht
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Foto 39: chemaliges Wirtschaftsgebdude: Lagerraum im EG des Pferdestalls

Foto 40: ehemaliges Wirtschafts-
gebdude: Flur im EG des
Pferdestalls
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Foto 41: ehemaliges Wirtschafts-
gebdude: Stall im EG des
Pferdestalls

Foto 42: ehemaliges Wirtschaftsgebdude: Lagerraum im DG des Pferdestalls
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Foto 43: ehemaliges WirtschaftsgeBa\zudé: We{\kstétt im EG(
| ' N

W) - "vl, N

N N
\
|

N S\ =t

= . ¢ YR
) N, D\ D),
N R <3
’\‘. ) :,‘ ;-,

Foto 44: ehemaliges Wirtschafts-
gebdude: Lagerraum im
DG tiber der Werkstatt
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Foto 45: ehemaliges Wirtschafts-
gebdude: Durchgang im
EG
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Foto 46: ehemaliges Wirtschaftsgebédude: Stall im EG
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Foto 47: ehemaliges Wirtschaftsgebaude: Werkstatt im EG

Foto 48: ehemaliges Wirtschaftsgebdude: beispielhafte Garage im EG
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Foto 49: ehemaliges Wirtschaftsgebaude: Tenne/Scheune im EG

Foto 50: ehemaliges Wirtschaftsgebdude: Kegelbahn im EG
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Foto 51: Hithnerstall: siidwestliche Ansicht

Foto 52: Hiithnerstall: stidostliche Ansicht
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Foto 53: Hiihnerstall: beispiel-
hafte Toilette

Foto 54: Hiihnerstall: Lagerraum
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Foto 55: Laube mit Lager: siidliche Ansicht der Laube

Foto 56: Laube mit Lager: Innenansicht Laube
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Foto 57: Laube mit Lager: siidliche Ansicht des Lagers
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Foto 58: Laube mit Lager: dstliche Ansicht des Lagers



Fotodokumentation Seite 30 von 32

Foto 59: Laube mit Lager: nordliche Ansicht des Lagers

Foto 60: Laube mit Lager: Innen-
ansicht Lagers




Fotodokumentation Seite 31 von 32

Foto 61: Hof zwischen ehemaliger Gaststétte und ehemaligem Wirtschaftsgebdude
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Foto 62: Hausgarten 6stlich des ehemaligen Wirtschaftsgebdudes
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Foto 63: Acker im 6stlichen Grundstiicksbereich, Blickrichtung Nordost

Foto 64: Acker im 6stlichen Grundstiicksbereich, Blickrichtung Nordwest



