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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
Zweigniederlassung Leipzig: Egelstrafle 8 B, 04103 Leipzig, Tel.: 0341 21559980, Fax: 21559981

Bitterfeld-Wolfen, 25.04.2025
Gutachten-Nr.: H/3511/24
3+1 Ausfertigungen

+1 Ausfertigung

GUTACHTEN

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

vier teilweise bebaute Grundstiicke
im Bereich ,,Lindaer Hauptstrafle 17, 18*
06917 Jessen (Elster) OT Linda

Grundbuch von Linda (Grundbuchamt Wittenberg), Blatt 659
- BV Nr. 1: Gemarkung Linda, Flur 7, Flurstiick 200 zu 430 m?
-BV.Nr. 2: Gemarkung Linda, Flur 7, Flurstiick 201 zu 711 m?
=BV Nr. 3: Gemarkung Linda, Flur 7, Flurstiick 496 zu 450 m?
- BV Nr. 5: Gemarkung Linda, Flur 7, Flurstiick 528 zu 349 m?
mithin zur Gesamtgrofie von 1.940 m*

Amtsgericht Wittenberg, Geschifts-Nr.: 13 K 24/23
Wertermittlungsstichtag: 16.10.2024
Einzelverkehrswert BV Nr. 1: 18.000 €
Einzelverkehrswert BV Nr. 2: 47.000 €
Einzelverkehrswert BV Nr. 3: 5.000 €
Einzelverkehrswert BV Nr. 5: 4.000 €
Gesamtverkehrswert als Einheit: 74.000 €

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

Ralf Adam

Diplomwirtschaftsingenieur (FH) fiir Inmobilienbewertung

von der IK Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstiandiger
fiir ,,Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken*

AP



vier teilweise bebaute Grundstiicke Seite 2 von 40 Gutachten-Nr.: H/3511/24
im Bereich ,,Lindaer Hauptstraf3e 17, 18 Geschiéfts-Nr.: 13 K 24/23
06917 Jessen (Elster) OT Linda WST: 16.10.2024

Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Kurzbeschreibung zu BV Nr. 1

Grundbuchstand: Grundbuch von Linda (Grundbuchamt Wittenberg), Blatt 659,

Objektart:

Lage:

Bebauung:

Erschliefung:

Nutzung:

BV Nr. 1: Gemarkung Linda, Flur 7, Flurstiick 200 zu-430 m?

Wohnbrache mit ehemaligem Wohnhaus und ehemaligem Wirtschafts-
gebdude

,Lindaer Hauptstrale 17 in 06917 Jessen (Elster) OT Linda;

noch innerdrtlich, jedoch unweit des siidostlichen Randes des OT Linda
belegen; Anbindung an den Schulbus und an die ortlichen Infrastruktur-
einrichtungen in fuBllaufiger Entfernung; Bahnhof nicht mehr in ful3liu-
figer Entfernung (ca. 1,5 km); Einschitzung als einfache und dorfliche
Wohnlage bzw. keine mallgebliche Geschiftslage

ehemaliges Wohnhaus: freistehend errichtet; . Erdgeschoss, Dachge-
schoss; Mauerwerks- und Lehmbauweise; Baujahr vermutlich vor 1900;
augenscheinlich keine Instandsetzungen und Modernisierungen nach
1990, und seit Jahrzehnten -nicht mehr instand gehalten; ca. 110 m?
Miet- bzw. Wohnflidche (EG: Windfang, Flur/Treppenhaus, 5 Zimmer/
Réaume; DG: Dachboden); eine Nutzung als Wohnhaus ist im vorgefun-
denen Zustand nicht. mehr moglich und eine Sanierung zur Herstellung
einer Wohnnutzung scheint aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht
mehr sinnvoll

ehemaliges Wirtschaftsgebdude: teilweise angebaut errichtet; Teilunter-
kellerung; Erdgeschoss, Dachgeschoss; Mauerwerksbauweise; Baujahr
vermutlich um 1900 mit Einbau:von Toiletten um 2014; dariiber hinaus
vermutlich allenfalls vereinzelte Instandsetzungen und Modernisierun-
gen'nach 1990 -und nur noch eingeschréankt instand gehalten; ca. 200 m?
Mietflache (KG: Abstellraum; EG: 3 Abstellraume, Windfang, 2 Toilet-
ten; DG: 2 Abstellrdume); eine Nutzung als Lagergebdude mit Toiletten
ist im vorgefundenen Zustand noch mdglich

Anliegerstrale ;,Lindaer HauptstraBe® als Sammelstra3e mit Schwarz-
decke befestigt, beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflas-
ter, beidseitig Griinstreifen, Stralenbeleuchtung sowie Anliegerstralle
»Rosengasse* als Sammelstrale mit Betonpflaster befestigt, einseitig
Gehweg mit Befestigung aus Betonpflaster, einseitig Griinstreifen,
Straflenbeleuchtung; Kfz-Abstellmoglichkeiten entlang der Anlieger-
strallen jeweils in begrenztem Umfang an den StraBBenrdndern sowie auf
dem befahrbaren Grundstiick entsprechend nutzbare Freifldchen in au-
genscheinlich hinreichendem Umfang; Versorgungsmedien: Elektro-
energie, Trinkwasser; Entsorgung von Schmutzwasser, Fékalien und
Niederschlagswasser (zumindest teilweise) in die Netze der 6ffentlichen
Kanalisation

das Grundstiick und seine Bebauung werden durch den Eigentiimer
allenfalls zu untergeordneten Lager- und Abstellzwecken genutzt

Sachverstindigenbiiro Horrmann — Inhaber Roy La Salvia

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

www.sv-zvw.de/sachverstaendige
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im Bereich ,,Lindaer Hauptstraf3e 17, 18 Geschiéfts-Nr.: 13 K 24/23
06917 Jessen (Elster) OT Linda WST: 16.10.2024

Kurzbeschreibung zu BV Nr. 2

Grundbuchstand: Grundbuch von Linda (Grundbuchamt Wittenberg), Blatt 659,

Objektart:
Lage:

Bebauung:

Erschliefung:

Nutzung:

BV Nr. 2: Gemarkung Linda, Flur 7, Flurstiick 201 zu 711 m?
Grundstiick mit Lager- und Ausstellungsgebduden

stidlich/westlich von ,,Lindaer Hauptstra3e 17 in 06917 Jessen (Elster)
OT Linda;

noch innerdrtlich, jedoch unweit des siidostlichen Randes des OT Linda
belegen; Anbindung an den Schulbus und an die ortlichen Infrastruktur-
einrichtungen in fuBldufiger Entfernung; Bahnhof nicht mehr in fulldu-
figer Entfernung (ca. 1,5 km); Einschétzung als einfache und dorfliche
Wohnlage bzw. keine mallgebliche Geschiftslage

ehemaliges Werkstattgebdude: teilweise  angebaut -errichtet; Erdge-
schoss, Dachgeschoss; Mauerwerksbauweise; Baujahr vermutlich um
1920, mit Umbau zu einem Ausstellungsgebdude um 2005; vermutlich
um 2005 umfangreiche Instandsetzungen und Modernisierungen (Sanie-
rung) und augenscheinlich noch {iiberwiegend instand gehalten; ca.
125 m? Mietfliche (EG: Ausstellungsraum, Nebenraum; DG: Abstell-
raum); eine Nutzung als Ausstellungs--und/oder Lagergebdude ist im
vorgefundenen Zustand moglich

ehemalige Scheune:. teilweise angebaut errichtet; Erdgeschoss; Mauer-
werksbauweise; Baujahr vermutlich um 1920, mit Umbau zu einem
Veranstaltungs-/ Ausstellungsgebdaude um 2005; vermutlich um 2005
umfangreiche Instandsetzungen und Modernisierungen (Sanierung) und
augenscheinlich noch " iiberwiegend instand gehalten; ca. 130 m?
Mietflache (EG: Abstellraum); eine Nutzung als Veranstaltungs-/ Aus-
stellungsgebdude und/oder Lagergebiude ist im vorgefundenen Zustand
moglich

Lageriiberdachung: freistehend errichtet; Erdgeschoss; offene Holzrah-
menbauweise; Baujahr. vermutlich um 2005; augenscheinlich noch
iiberwiegend instand gehalten; ca. 40 m?> Mietflache (EG: iiberdachte
Lagerflache); eine Nutzung zu Lager- und Abstellzwecken ist im vorge-
fundenen Zustand mdoglich

Anliegerstrafie ,,Lindaer HauptstraBe* als SammelstraBe mit Schwarz-
decke befestigt, beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflas-
ter, Dbeidseitig Griinstreifen, StraBenbeleuchtung; Kfz-Abstell-
moglichkeiten entlang der Anliegerstrale in begrenztem Umfang am
Straflenrand sowie auf dem befahrbaren Grundstiick entsprechend nutz-
bare Frei- und Gebdudefldchen in augenscheinlich hinreichendem Um-
fang; Versorgungsmedien: Elektroenergie, Trinkwasser; Entsorgung
von Niederschlagswasser (zumindest teilweise) in das Netz der 6ffentli-
chen Kanalisation und zur Entsorgung von Schmutzwasser und Fikali-
en besteht grundsitzlich ein Anschluss an das Netz der 6ffentlichen Ka-
nalisation, die Leitung verlduft jedoch tiber die Nachbarflurstiicke 521
und 528 (ohne dingliche Sicherung)

das Grundstiick und seine Bebauung werden iiberwiegend durch den
Eigentlimer allenfalls zu untergeordneten Lager- und Abstellzwecken
genutzt; der ndrdliche Grundstiicksbereich wird durch einen Nachbarn
gértnerisch genutzt
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Kurzbeschreibung zu BV Nr. 3

Grundbuchstand: Grundbuch von Linda (Grundbuchamt Wittenberg), Blatt 659,

Objektart:
Lage:

Bebauung:

ErschlieBung:

Nutzung:

BV Nr. 3: Gemarkung Linda, Flur 7, Flurstiick 496 zu 450 m?
unbebautes Baugrundstiick

siidlich  von ,Lindaer Hauptstrale 17 in 06917 Jessen (Elster)
OT Linda;

noch innerdrtlich, jedoch unweit des siidostlichen Randes des OT Linda
belegen; Anbindung an den Schulbus und an die ortlichen Infrastruktur-
einrichtungen in fuBldufiger Entfernung; Bahnhof nicht mehr in fu3ldu-
figer Entfernung (ca. 1,5 km); Einschétzung als einfache und dorfliche
Wohnlage bzw. keine maligebliche Geschiftslage

unbebaut (die auf dem Grundstiick errichteten Teile: einer Lageriiber-
dachung werden als Uberbau vom Nachbarflurstiick 201 beurteilt)

Anliegerstraflen ,,Lindaer HauptstraBBe® und ,;Lindaer Bahnhofstrale*
als SammelstraBen bzw. Ortsdurchgangsstrafie jeweils mit Schwarzde-
cke befestigt, beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflaster,
teilweise Griinstreifen, StraBenbeleuchtung; Kfz-Abstellmoglichkeiten
entlang der AnliegerstraB3en jeweils in begrenztem Umfang an den Stra-
Benrdndern sowie auf dem befahrbaren Grundstiick entsprechend nutz-
bare Freiflichen in-.augenscheinlich hinreichendem Umfang; Versor-
gungsmedien: Elektroenergie (Freileitung im Grundstiicksbereich),
Trinkwasser; Entsorgung von Schmutzwasser und Fékalien in das Netz
der 6ffentlichen Kanalisation (Schacht vor dem Grundstiick)

das Grundstiick wird iiberwiegend durch den Eigentiimer allenfalls zu
untergeordneten Lager- und Abstellzwecken genutzt; im Bereich der
Ostlichen Grenze erfolgt in zwei Teilbereichen eine Gemeinbedarfsnut-
zung als Teil des offentlichen Gehweges

Kurzbeschreibung zu BV Nr..5

Grundbuchstand: Grundbuch.>von Linda (Grundbuchamt Wittenberg), Blatt 659,

Objektart:
Lage:

Bebauung:

ErschlieBung:

BV Nr.'5: Gemarkung Linda, Flur 7, Flurstiick 528 zu 349 m?
Grundstiick ohne zuzuordnende Bebauung

,Lindaer Hauptstrae 18* in 06917 Jessen (Elster) OT Linda;

noch innerdrtlich, jedoch unweit des siidostlichen Randes des OT Linda
belegen; Anbindung an den Schulbus und an die ortlichen Infrastruktur-
einrichtungen in fuBlaufiger Entfernung; Bahnhof nicht mehr in ful3l4u-
figer Entfernung (ca. 1,5 km); Einschéitzung als einfache und dorfliche
Wohnlage bzw. keine mafigebliche Geschiftslage

unbebaut (die auf dem Grundstiick errichteten Teile einer ehemaligen
Gaststiitte und eines Hiihnerstalls werden als Uberbau vom Nachbar-
flurstiick 521 beurteilt)

Anliegerstralie ,,Lindaer HauptstraBe® als SammelstraBe mit Schwarz-
decke befestigt, beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflas-
ter, Dbeidseitig Griinstreifen, StraBenbeleuchtung; Kfz-Abstell-

Sachverstindigenbiiro Horrmann — Inhaber Roy La Salvia
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vier teilweise bebaute Grundstiicke Seite 5 von 40 Gutachten-Nr.: H/3511/24
im Bereich ,,Lindaer Hauptstraf3e 17, 18 Geschiéfts-Nr.: 13 K 24/23
06917 Jessen (Elster) OT Linda WST: 16.10.2024

moglichkeiten entlang der Anliegerstrale in begrenztem Umfang am
Stralenrand sowie auf dem befahrbaren Grundstiick entsprechend nutz-
bare Freiflichen in augenscheinlich hinreichendem Umfang; Versor-
gungsmedien: Elektroenergie, Trinkwasser; Entsorgung von Nieder-
schlagswasser (zumindest teilweise) in das Netz der 6ffentlichen Kana-
lisation und zur Entsorgung von Schmutzwasser und Fikalien besteht
grundsitzlich ein Anschluss an das Netz der 6ffentlichen Kanalisation,
die Leitung verlduft jedoch iiber das Nachbarflurstiick-521 (ohne ding-
liche Sicherung)

Nutzung: das Grundstiick wird im Zusammenhang mit dem angrenzenden Flur-
stiick 521 (inkl. Uberbauungen) 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

- die Grundstiicke BV Nrn. 1, 2 und 3 werden durch den Eigentiimer allenfalls zu unter-
geordneten Lager- und Abstellzwecken genutzt

- der nordliche Bereich des Grundstiickes BV Nr.:2 wird durch einen Nachbarn gértne-
risch genutzt

- im Bereich der 6stlichen Grenze des Grundstiickes BV Nr. 3 erfolgt in zwei Teilberei-
chen eine Gemeinbedarfsnutzung als Teil des 6ffentlichen Gehweges

—> das Grundstiick BV Nr. 5 -wird im Zusammenhang mit dem angrenzenden Flurstiick 521
(inkl. Uberbauungen) genutzt

- Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhéltnisse bestehen nicht

b) Filihrung eines Gewerbebetriebes (vgl. Ziffer 2.11):

- nein

c¢) besteht Verdacht-auf Hausschwamm (vgl. Ziffer 4):

- wurde augenscheinlich nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzer-
storende Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden, insbesondere da im Bereich von
Holzbauteilen des ehemaligen Wohnhauses auf BV Nr. 1 feuchtigkeitsbedingte Schiden
in-nicht mehr unerheblichem Umfang festgestellt wurden

d) baubehordliche Beschrinkungen, Beanstandungen oder Auflagen (vgl. Ziffern 2.5, 2.6):

—> beim zustindigen Bauordnungsamt liegen keine aktuellen bauordnungsbehordlichen
Beschrinkungen, Beanstandungen bzw. erteilte Auflagen vor und sind m. E. auch nicht
Zu erwarten

e) Zubehor, Bestandteile, Scheinbestandteile, Dritteigentum, Maschinen etc. (vgl. Ziffer 10):

—> Zubehor wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

- alle bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden in den Wertermittlungen
beriicksichtigt

—> folgende Scheinbestandteile wurden bekannt:

-BV Nr. 1: keine
- BV Nr. 2: unterirdische Trinkwasserversorgungsleitung im siidostlichen Grund-
stiicksbereich

Sachverstindigenbiiro Horrmann — Inhaber Roy La Salvia
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige



vier teilweise bebaute Grundstiicke Seite 6 von 40 Gutachten-Nr.: H/3511/24

im Bereich ,,Lindaer Hauptstraf3e 17, 18 Geschiéfts-Nr.: 13 K 24/23
06917 Jessen (Elster) OT Linda WST: 16.10.2024
- BV Nr. 3: unterirdische Trinkwasserversorgungsleitung, die iiber das Grundstiick

-BV Nr. 5:

verlduft; als Uberbau, die auf dem Grundstiick errichteten Teile des Ge-
baudes Nr. 5 des Lageplans
als Uberbauungen, die auf dem Grundstiick errichteten Teile der Gebdude
Nrn. 6 und 7 des Lageplans

- Dritteigentum wurde, abgesehen von den vorgenannten Scheinbestandteilen, nicht be-
kannt bzw. nicht angezeigt
—> Maschinen und Betriebseinrichtungen wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
f) Lasten und Beschrankungen (vgl. Ziffern 2.3, 9):
-> dinglich gesichert: Verfiigungsverbot, Insolvenzverfahren Eréffnungsvermerk, Zwangs-
versteigerungsvermerk
- nicht grundbuchgesichert:

-BV Nr. 1:
-BV Nr. 2:

-BV Nr. 3:

-BV Nr. 5:

wurden keine bekannt bzw. keine angezeigt

zu duldende unterirdische Trinkwasserversorgungsleitung fiir den ortlichen
Trinkwasserversorger, Anspruch auf Uberbaurente bzw. Abkauf fiir den
Eigentiimer des Nachbargrundstiickes BV Nr. 3 (Flurstiick 496)

zu duldende unterirdische Trinkwasserversorgungsleitung fiir den ortlichen
Trinkwasserversorger, Anspruch-auf Uberbau fiir den Eigentiimer des
Nachbargrundstiickes BV Nr. 2 (Flurstiick 201), Gemeinbedarfsnutzung
von zwei Teilbereichen an der Ostlichen: Grundstiicksgrenze als Teil des
offentlichen Gehweges

zu duldende Elektroenergie- und Trinkwasserversorgungsleitungen fiir den
Eigentiimer des Nachbargrundstiickes Flurstiick 521, Anspruch auf Uber-
bauungen fiir den Eigentiimer des Nachbargrundstiickes Flurstiick 521

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

- BV Nr. I:
- BV Nr. 2:

- BV Nr. 3:
- BV Nr. 5:

wechselseitige Vereinigungsbaulast

wechselseitige Vereinigungsbaulast,  begilinstigende Abstandflachentiber-
nahmen bzw. Brandschutzbaulasten

eintragungsfrei

eintragungsfrei

h) Altlastenverdacht (vgl. Ziffer 2.10):
—> Grundstiicke nicht im Altlastverdachtskataster gefiihrt, somit kein Verdacht auf schadli-
che Bodenveranderungen
—> auch augenscheinlich kein Verdacht

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

- BV Nr. I:
= BV Nr. 2:
- BV Nr. 3:

> BV Nr. 5:

wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

aktuell ist keine Hausnummer vergeben, mithin lautet die Lagebezeichnung
fiir das Grundstiick lediglich ,,Lindaer Hauptstra3e* (ohne Hausnummer)
wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

J) grundstiicksbezogene Versicherungen (vgl. Ziffer 2.13):

—> durch den Grundstiickseigentiimer bzw. dessen Vertreterin, die Betreuerin des Grund-
stiickseigentiimers und den Antragsteller wurden keine Auskiinfte erteilt bzw. liegen
dahingehend keine Unterlagen vor, so dass Angaben iiber einen Versicherungsschutz
nicht moglich sind

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

BV BV BV BV als
Nr. 1 Nr. 2 Nr.3 Nr.S5 FEinheit
Bodenwerte (Ziffer 6): 5200€ 8.500€ 4900€ 3.800€ -
Vergleichswerte (Ziffer 7): 18.000 € 47.000€ 5.000€ 4.000€  --—---
Verkehrswerte (Ziffer 8): 18.000 € 47.000€  5.000 € . 4.000 € 74.000 €
Werteinfluss Lasten etc. (Ziffer 9):  ---—- = —==e= memee 0 e e
Zeitwert des Zubehors usw. (Zif. 10):  --——-  ———-= cemmo smeim e
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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 die auf dem Deckblatt ndher bezeichneten Wertermittlungsobjekte erstattet werden.

Der Gutachtenauftrag umfasst gemi3 Verfiigung zum Beschluss auch die dort bezeichneten
Recherchen und Mafigaben, die im fortlaufenden Text und zusammengefasst auf-den Seiten 2-
6 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 Antragsteller erfolgte keine Teilnahme an den Inaugenscheinnahmen.

An den Inaugenscheinnahmen nahmen der Grundstiickseigentiimer nebst Familienangehori-
gen als Vertreter teil, wobei der Zugang zu den Grundstiicken und in die Bebauungen unein-
geschriankt gewdhrt wurde. Dariliber hinaus war am' 28.08.2024 zeitweise auch die gerichtlich
bestellte Betreuerin des Grundstiickseigentiimers anwesend.

Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten einschlieflich der Bebauungen und der visuell er-
kennbaren Bauzustinde wurden im Rahmen der Inaugenscheinnahmen unter Mitwirkung des
Erfiillungsgehilfen 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 Qualitétsstichtag.

1.4 Besonderheiten

» zu gof. erforderlichen Einschdtzungen und Beurteilungen

Zur sachgerechten Gutachtenerstattung sind ggf. Einschétzungen und Beurteilungen erforder-
lich, die durch einen Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung nicht erfolgen konnen,
da juristische Feststellungen und Entscheidungen nicht in dessen Fachgebiet fallen. Demnach
erfolgen die wertrelevanten Beurteilungen auf der Grundlage sachgerechter Annahmen, die
zumindest aus der Sicht eines Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung als plausibel
und nachvollziehbar angesehen werden.
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Sollte das Gericht von den gewihlten Vorgehensweisen abweichende Beurteilungen fiir er-
forderlich erachten, wird um dahingehende Weisung gemal § 404a ZPO gebeten.

* zu den Wertermittlungen

Gemail Sachverstindigenbestellungsbeschluss erstreckt sich der Gutachtenauftrag auf insge-
samt vier Grundstiicke, die im Grundbuch von Linda Blatt 659 jeweils unter separaten laufen-
den Nummern im Bestandsverzeichnis gebucht sind und woflir ein Zwangsversteigerungsver-
fahren angeordnet wurde (vgl. Anlage 3). Auftragsgemill erfolgt eine zusammengefasste
Gutachtenerstattung fiir die vier Wertermittlungsobjekte. Falls nicht ausdriicklich anders
angegeben, beziehen sich demzufolge auch die nachfolgenden Ausfiithrungen, jeweils auf die
vier Wertermittlungsobjekte gleichermalfien.

In Ansehung der separaten Buchung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchblattes werden
zur Unterscheidung die folgenden Bezeichnungen verwandt;

BV Nr. 1 fiir das Grundstiick Grundbuch von Linda Blatt 659, 1fd. Nr. 1 des Bestands-

verzeichnisses, Gemarkung Linda, Flur 7, Flurstiick 200 zur Groe von 430 m?

BV Nr. 2 fiir das Grundstiick Grundbuch von'Linda Blatt 659, 1fd. Nr. 2 des Bestands-

verzeichnisses, Gemarkung Linda, Flur 7, Flurstiick 201:zur Groe von 711 m?

BV Nr. 3 fiir das Grundstiick Grundbuch von Linda Blatt 659, 1fd. Nr. 3 des Bestands-

verzeichnisses, Gemarkung Linda, Flur, 7, Flurstiick 496 zur Grofe von 450 m?

BV Nr. 5 fiir das Grundstiick Grundbuch von-Linda Blatt 659;.1fd. Nr. 5 des Bestands-

verzeichnisses, Gemarkung Linda, Flur 7, Flurstlick 528 zur Grofe von 349 m?

Auftragsbedingt werden hierfiir folgende Verkehrswerte abgeleitet:
jeweils Einzelverkehrswert fiir die vier Grundstiicke
Gesamtverkehrswert als wirtschaftliche Einheit der vier Grundstiicke

Ausgehend von den objektspezifischen Gegebenheiten erfolgen zunichst die Ermittlungen der
Einzelverkehrswerte der vier Wertermittlungsobjekte (vgl. Ziffer 8.1). Aus den Zwischener-
gebnissen erfolgt dann die Ableitung des Gesamtverkehrswertes bei wirtschaftlicher Einheit
der vier Wertermittlungsobjekte, unter Wiirdigung der Besonderheiten, die sich aus der Ge-
samtbetrachtung ergeben (vgl. Ziffer 8.2).

e zur Lageplanskizze

Die dem Gutachten unter Anlage 12 beigefiligte Lageplanskizze fiir die Grundstiicke und die
Bebauungen wurde durch den:Sachverstidndigen auf der Grundlage der Liegenschaftskarte
angefertigt. Sie versteht sich ausdriicklich nur als unmaBstébliche 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 beigefligten Planzeichnungen fiir die mafgeblichen
Grundstiicksbebauungen wurden den Bauakten beim Bauordnungsamt des Landkreises Wit-
tenberg entnommen. Sie sind unmafstiblich und erheben keinen verbindlichen Anspruch auf
Richtigkeit der Mafe und Proportionen sowie Lage der einzelnen Elemente.

Die in den Planzeichnungen ggf. angegebenen Maf3e, Hohen-/ Flichenangaben, Raumauftei-
lungen und Nutzungen wurden im Rahmen der Inaugenscheinnahmen nur im fiir die Zwecke
der Wertermittlungen erforderlichen Umfang gepriift, wobei noch keine gesondert zu beriick-
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sichtigenden Abweichungen der tatsdchlichen Bauausfithrung von der Darstellung in den
Planzeichnungen festgestellt wurden.

* zu den baulichen Anlagen als Bestandteile der Wertermittlungsobjekte

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

Grundstiick BV Nr. 1:
Die Gebédude Nrn. 1 und 2 des Lageplans unter Anlage 12 wurden jeweils vollstindig auf
dem Grundstiick BV Nr. 1 errichtet und stellen mithin auch wesentliche Bestandteile die-
ses Grundstiickes dar.

Grundstiick BV Nr. 2:
Die Gebdude Nrn. 3 und 4 des Lageplans unter Anlage.12 wurden jeweils vollstdndig auf
dem Grundstiick BV Nr. 2 errichtet und stellen mithin<auch wesentliche Bestandteile die-
ses Grundstiickes dar.

Augenscheinlich und gemél} einem Lageplan zum Neubau der Lageriiberdachung wurde
das Gebdude Nr. 5 des Lageplans unter Anlage 12 tlber die gemeinsame Grenze hinaus
auf den Grundstiicken BV Nrn. 2 und 3 errichtet, so dass ein sog. Eigengrenziiberbau be-
steht. Beim Eigengrenziiberbau beantwortet sich die Frage, welches der beiden Grundstii-
cke als Stammgrundstiick im Sinne von § 912 BGB. anzusehen ist, soweit moglich, nach
den Absichten des Erbauers (vgl. Erginzung zu BGHZ 64, 333).

Die tiberbauende Lageriiberdachung wurde vermutlich um 2005 errichtet, wofiir zusam-
men mit der Nutzungsénderung eines Gebdudes auf dem Grundstiick BV Nr. 2 eine Bau-
genehmigung eingeholt wurde (vgl. Ziffer 2.6). Demzufolge ist die Absicht des Erbauers
m. E. dahingehend hinreichend nachvollziehbar, dass eine Nutzung der Lageriiberdachung
auch im Zusammenhang mit dem Grundstiick BV. Nr. 2 bzw. den dort aufstehenden Ge-
bduden erfolgen sollte, so dass. die Lageriiberdachung vollstindig dem Grundstiick
BV Nr. 2 als Stammgrundstiick zugeordnet wird.

Grundstiick BV Nr. 3:

Dem Grundstiick BV Nr. 3 sind keine baulichen Anlagen als Bestandteil zuzuordnen (vgl.
auch vorstehender Anstrich). Die auf 'dem Grundstiick errichteten Teile des Gebdudes
Nr. 5 des-Lageplans unter Anlage 12 bleiben als Scheinbestandteil unberiicksichtigt (vgl.
auch Ziffer 10).

Grundstiick BV Nr. 5:

Die: Gebdude Ntn. 6 und 7 des Lageplans unter Anlage 12 wurden jeweils liber die ge-
meinsame Grenze hinaus auf dem Grundstiick BV Nr. 3 und dem Nachbargrundstiick
Flurstiick 521 errichtet, so dass Uberbauungen bestehen. Eine Vereinbarung zur Duldung
der Uberbauungen wurde nicht bekannt (vgl. auch Ziffern 2.2, 2.3).

Augenscheinlich und gemiB erhaltener Auskiinfte wurden die Uberbauungen deutlich vor
1945 als Teil einer Gaststitte (Gebdude Nr. 6 im Lageplan) bzw. als Teil der Aullentoilet-
ten der Gaststitte (Gebdude Nr. 7 im Lageplan) errichtet, so dass fiir die Wertermittlungen
noch ein entschuldbarer Uberbau mit Duldungspflicht unterstellt wird, mithin die Vor-
schriften gemal §§ 912 ff. BGB Anwendung finden konnen. Eine abschlieBende Beurtei-
lung, ob ein entschuldbarer oder unentschuldbarer Uberbau vorliegt, kann jedoch durch
einen Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung nicht erfolgen.

Bei der Frage, welches der beiden Grundstiicke als Stammgrundstiick im Sinne von § 912
BGB anzusehen ist, kommt es darauf an, wer nach der Verkehrsanschauung ,,Geschéfts-
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herr* des Bauvorhabens war, d. h., in wessen Namen und wirtschaftlichem Interesse ge-
baut wurde (vgl. BGHZ 110, 302).

In Ansehung der Baualter i. V. m. nicht vorliegenden Bauakten (vgl. Ziffer 2.5) kann der
»Geschiftsherr™ der Bauvorhaben nicht mehr zweifelsfrei ermittelt werden. Aufgrund der
Lagen und GroBen der liberbauenden Gebéudeteile wird fiir die Zwecke der Wertermitt-
lungen jedoch unterstellt, dass die Uberbauungen vom Nachbargrundstiick Flurstiick 521
aus erfolgten, mithin die iiberbauten Gebéudeteile vollstindig dem Nachbarflurstiick 521
als Stammgrundstiick zugeordnet werden.

Dem Grundstiick BV Nr. 5 sind demzufolge keine baulichen Anlagen als'Bestandteil zu-
zuordnen, Die iiber die Grenzen auf dem Grundstiick errichteten Teile der Gebdude Nrn. 6
und 7 des Lageplans unter Anlage 12 bleiben demnach als Scheinbestandteile unbertick-
sichtigt (vgl. auch Ziffer 10).

2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1  Grundbuch und Liegenschaftskataster

Um den Inhalt dieses Gutachtens nicht zu iiberfrachten, erfolgt an dieser Stelle lediglich ein
Verweis auf den vom Gericht zur Verfiigung gestellten Grundbuchauszug vom 07.06.2024,
der als Teilkopie unter Anlage 3 beigefiigt ist. Im Zwangsversteigerungstermin liegt dann der
aktuelle Grundbuchauszug vor.

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

Die in der Dritten Abteilung ggf.“eingetragenen Hypotheken, Grund- und Rentenschulden
werden vom Gericht gewiirdigt und bleiben fiir die Wertermittlungen generell unberiicksich-
tigt. 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.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemill Riicksprache mit der Stadt Jessen (Elster) fiir das
Grundstiick-BV Nr. 3 aktuell keine. Hausnummer vergeben ist, mithin die Lagebezeichnung
fiir das-Grundstiick abweichend von den Angaben im Bestandsverzeichnis des Grundbuch-
blattes lediglich ,.LLindaer HauptstraBe* lautet, und nicht ,,Lindaer Hauptstra3e 19* (vgl. Anla-
ge 31. V. m. Anlage 2).

Weitere - Abweichungen nach tatsdchlichen Verhéltnissen oder aufgrund Neuordnungen in
Grundstiicksformen und Grundstiicksgrof3en sowie zu den Angaben im vorliegenden Grund-
buchauszug (auch hinsichtlich der weiteren Lagebezeichnungen im Bestandsverzeichnis) sind
wenig wahrscheinlich, konnen jedoch ohne Grenzfeststellung (nicht Gegenstand dieses Auf-
trages) nicht ausgeschlossen werden. Derartige Abweichungen wurden jedoch nicht bekannt
bzw. augenscheinlich nicht festgestellt.

2.2  Rechte

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

Sachverstindigenbiiro Horrmann — Inhaber Roy La Salvia
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige



vier teilweise bebaute Grundstiicke Seite 14 von 40 Gutachten-Nr.: H/3511/24
im Bereich ,,Lindaer Hauptstraf3e 17, 18 Geschiéfts-Nr.: 13 K 24/23
06917 Jessen (Elster) OT Linda WST: 16.10.2024

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Rechte

Grundstiick BV Nr. 1:
wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

Grundstiick BV Nr. 2:

Anspruch auf Uberbau auf das Nachbargrundstick BV Nr. 3 (Flurstiick 496) gemif

§ 912 BGB (vgl. Ziffer 1.4 —zu den baulichen Anlagen...), als Eigengrenziiberbau zum

WST jedoch ruhend:

— Insbesondere aufgrund des ortlichen Bodenwertniveaus, auch zum Zeitpunkt des Ent-
stehens des Uberbaus, auf dessen allgemeine Wertverhiltnisse eine Uberbaurente bzw.
ein Kaufpreis gemafl §§ 913, 915 BGB abzustellen ist, belduft sich der Werteinfluss
(saldiert mit dem Werteinfluss aus den sich hieraus ergebenden nicht im Grundbuch
verzeichneten dinglichen Lasten/ Beschrankungen bzw. Berechtigten (vgl. Ziffer 2.3))
in einer noch vernachlissigbaren Gro3enordnung.

Rein vorsorglich erfolgt der Hinweis, dass das Grundstiick tiber.einen Anschluss an den
ortlichen Schmutzwasserkanal verfiigt, der iiber die Nachbargrundstiicke BV Nr. 5 (Flur-
stiick 528) sowie Flurstiick 521 zur ,,.Lindaer Bahnhofstrale® fithrt (vgl. Anlage 9: Aus-
kunft zur Schmutzwasserentsorgung). Augenscheinlich verfiigt das Grundstiick BV Nr. 2
jedoch seit mehreren Jahren iiber keine Anlagen mehr, aus denen Schmutzwasser anfillt,
so dass hieraus m. E. auch keine dinglichen Rechte abzuleiten sind.

Grundstiick BV Nr. 3:

Anspruch auf Uberbaurente bzw. Abkauf gemiB §§ 912, 913,915 BGB vom Eigentiimer

des Nachbargrundstiickes BV Nr. 2 (Flurstiick 201) (vgl: Ziffer 1.4 — zu den baulichen An-

lagen...), als Eigengrenziiberbau zum WST jedoch ruhend:

— Insbesondere aufgrund des ortlichen Bodenwertniveaus, auch zum Zeitpunkt des Ent-
stehens des Uberbaus, auf dessen allgemeine Wertverhiltnisse die Rente bzw. der
Kaufpreis abzustellen ist, belduft sich der Werteinfluss (saldiert mit dem Werteinfluss
aus den sich hieraus ergebenden-nicht im Grundbuch verzeichneten dinglichen Lasten/
Beschrinkungen bzw. Berechtigten (vgl., Ziffer 2.3)) in einer noch vernachléssigbaren
GroBenordnung.

Grundstiick BV Nr. 5:

Anspruch. auf Uberbaurente bzw. Abkauf gemiB §§ 912, 913, 915 BGB vom Eigentiimer

des Nachbargrundstiickes Flurstiick 521 (vgl. Ziffer 1.4 — zu den baulichen Anlagen...):

— Insbesondere aufgrund des 6rtlichen Bodenwertniveaus, auch zum Zeitpunkt des Ent-
stehens des Uberbaus, auf dessen allgemeine Wertverhiltnisse die Rente bzw. der
Kaufpreis abzustellen ist, belduft sich der Werteinfluss in einer noch vernachléssigba-
ren GréfSenordnung.

2.3 Lasten/ Beschrinkungen, nicht im Grundbuch bezeichnete dingliche Berechtigte

Eine Beriicksichtigung wertbeeinflussender, dinglich gesicherter Lasten und Beschridnkungen
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).

Sachverstindigenbiiro Horrmann — Inhaber Roy La Salvia
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude
www.sv-zvw.de/sachverstaendige



vier teilweise bebaute Grundstiicke Seite 15 von 40 Gutachten-Nr.: H/3511/24
im Bereich ,,Lindaer Hauptstraf3e 17, 18 Geschiéfts-Nr.: 13 K 24/23
06917 Jessen (Elster) OT Linda WST: 16.10.2024

* durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Lasten/Beschrdinkungen (vgl. Anlage 3)
Abt. II/1 bzgl. BV Nrn. 1, 2, 3, 5:  Verfligungsverbot nach § 21 Abs. 2 Nr. 2 InsO:
ohne Werteinfluss
Abt. II/2 bzgl. BV Nrn. 1, 2, 3, 5:  Insolvenzverfahren Erdffnungsvermerk:
ohne Werteinfluss
Abt. II/3 bzgl. BV Nrn. 1, 2, 3, 5:  Zwangsversteigerungsvermerk: ohne Werteinfluss

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Berechtigte
Grundstick BV Nr. 1:
wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

Grundstiick BV Nr. 2:

- der Eigentiimer der unterirdischen Trinkwasserversorgungsleitung, im stidostlichen
Grundstiicksbereich (vgl. Anlage 9: Auskunft zur Trinkwasserversorgung des Wasser-
und Abwasserzweckverbandes):

— Trotz fehlender dinglicher Sicherung (vgl. Anlage 3) hat der Eigentiimer der Leitung
m. E. einen Anspruch auf Mitnutzung des Wertermittlungsobjektes gemél3 § 8 Ver-
ordnung iiber Allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung mit Wasser, da das Wer-
termittlungsobjekt iiber diese Leitung ebenfalls versorgt wird bzw. werden kann.

In Ansehung der Lage und des Umfangs der in Anspruch genommenen Teilfléche ist
hieraus, auch aufgrund einer m. E: nicht auszuschlieBenden Leitungsverlegung ge-
mil vorstehender Vorschrift; objektiv noch kein Werteinfluss festzustellen.

- der Eigentiimer des Nachbargrundstiickes BV Nr. 3 (Flurstiick 496), als Begiinstigter
eines Anspruchs auf Uberbaurente bzw. Abkauf gemif §§ 912, 913, 915 BGB (vgl. Zif-
fer 1.4 — zu den baulichen Anlagen...), als Eigengrenziiberbau zum WST jedoch ruhend:
— Insbesondere aufgrund des ortlichen Bodenwertniveaus, auch zum Zeitpunkt des

Entstehens des Uberbaus, auf dessen allgemeine Wertverhiltnisse die Rente bzw. der
Kaufpreis abzustellen ist, belduft sich- der Werteinfluss (saldiert mit dem Wertein-
fluss aus den sich hieraus ergebenden nicht im Grundbuch verzeichneten dinglichen
Rechten (vgl, Ziffer 2.2))in einer noch vernachldssigbaren Gro3enordnung.

Grundstiick BV Nr. 3:

- der Eigentiimer der unterirdischen Trinkwasserversorgungsleitung, die iiber das Grund-
stiick “verlauft (vgl. Anlage 9:-Auskunft zur Trinkwasserversorgung des Wasser- und
Abwasserzweckverbandes):

—>Trotz fehlender dinglicher Sicherung (vgl. Anlage 3) hat der Eigentiimer der Leitung
m. E. einen Anspruch auf Mitnutzung des Wertermittlungsobjektes gemdl3 § 8 Ver-
ordnung liber Allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung mit Wasser, da das Wer-
termittlungsobjekt liber diese Leitung ebenfalls versorgt wird bzw. werden kann.
Trotz der Lage und des Umfangs der in Anspruch genommenen Teilflache ist hie-
raus, insbesondere aufgrund einer m. E. nicht auszuschlieBenden Leitungsverlegung
gemal vorstehender Vorschrift, objektiv noch kein Werteinfluss festzustellen.

- der Eigentiimer des Nachbargrundstiickes BV Nr. 2 (Flurstiick 201), als Begiinstigter
eines Anspruchs auf Uberbau gemiB § 912 BGB (vgl. Ziffer 1.4 — zu den baulichen An-
lagen...), als Eigengrenziiberbau zum WST jedoch ruhend:

— Insbesondere aufgrund des ortlichen Bodenwertniveaus, auch zum Zeitpunkt des
Entstehens des Uberbaus, auf dessen allgemeine Wertverhiltnisse eine Uberbaurente
bzw. ein Kaufpreis gemil §§ 913, 915 BGB abzustellen ist, belduft sich der Wertein-
fluss (saldiert mit dem Werteinfluss aus den sich hieraus ergebenden nicht im
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Grundbuch verzeichneten dinglichen Rechten (vgl. Ziffer 2.2)) in einer noch ver-
nachlédssigbaren Grof3enordnung.

- die ortliche Tragerin der StraBBenbaulast, aufgrund der vermutlich bereits seit vielen Jah-
ren (bereits deutlich vor 1990) erfolgten Nutzung von zwei Teilbereichen an der Ostli-
chen Grundstiicksgrenze (ca. 7 m? bzw. 4 m?) als Teil des 6ffentlichen Gehweges (vgl.
Anlage 2)

— Hierbei handelt es sich m. E. um sogenannten ,tatsichlich-6ffentlichen Verkehrs-
grund®, fiir dessen Gemeinbedarfsnutzung keine Widmung oder:dingliche Sicherung
erforderlich ist. In Ansehung des ortlichen Bodenwertniveaus i. V. m. der Gesamt-
grofle der betroffenen Grundstiicksteilbereiche belduft sich der Werteinfluss.in einer
noch vernachlissigbaren GroBBenordnung.

Grundstick BV Nr. 5:

- der Eigentiimer des Nachbargrundstiickes Flurstiick 521 als Beglinstigter von Ansprii-
chen auf Duldung gemal} § 12 Niederspannungsanschlussverordnung bzw. Bestellung
von Dienstbarkeiten gemdf3 § 116 Abs. 1 Sachenrechtsbereinigungsgesetz zur Sicherung
der Strom- und Trinkwasserversorgungen (vgl.-Anlage 9:-Auskiinfte zur Strom- und
Trinkwasserversorgung) sowie der Zufahrt:

— In Ansehung der Lagen der Grundstiicksanschliisse sowie der.vorhandenen Zufahrt
im Bereich eines zu duldenden Uberbaus (s. u.) ist hieraus noch kein gesondert zu
beriicksichtigender Werteinfluss fiir das Wertermittlungsobjekt festzustellen.

- der Eigentiimer des Nachbargrundstiickes Flurstiick 521, als Begilinstigter von Ansprii-
chen auf Uberbauungen gemif §.912 BGB (vgl. Ziffer 1.4 — zu den baulichen Anla-
gen...):

— Durch die Uberbauungen wird die Nutzbarkeit des Grundstiickes erheblich einge-
schrinkt, was jedoch aufgrund der u.'a. hieraus resultierenden Beurteilung des Ent-
wicklungszustandes (vgl: Ziffer 2.9) bzw. der.darauf abgestellten Bodenwertermitt-
lung (vgl. Ziffer 6) noch nicht.gesondert zu beriicksichtigen ist.

2.4 Baulasten

Gemal Auskunft der zustindigen Fachbehorde (vgl. Anlage 4):
Grundstiick BV Nr. 1:

- Baulastenblatt. Nr. 7643, S.-1, 1fd. Nr. 1 (begiinstigend) und Baulastenblatt Nr. 7644,

S.-1, Ifd. Nr. 1 (belastend):

wechselseitige Vereinigungsbaulast fiir die Flurstiicke 200 (BV Nr. 1) und 201

(BV Nr..2)

—_Ausgehend von der wechselseitigen Wirkung einer Vereinigungsbaulast fiir die be-
troffenen Flurstiicke ist fiir das Wertermittlungsgrundstiick noch kein mafgeblicher
Nach- bzw. Vorteil erkennbar und mithin ein Werteinfluss aus der Vereinigungs-
baulast objektiv noch nicht zu begriinden.

Grundstiick BV Nr. 2:

- Baulastenblatt Nr. 7643, S. 1, 1fd. Nr. 1 (belastend) sowie Baulastenblatt Nr. 7644, S. 1,
1fd. Nr. 1 (begiinstigend):
wechselseitige Vereinigungsbaulast fiir die Flurstiicke 200 (BV Nr. 1) und 201
(BV Nr. 2)
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— Ausgehend von der wechselseitigen Wirkung einer Vereinigungsbaulast fiir die be-
troffenen Flurstiicke ist fiir das Wertermittlungsgrundstiick noch kein mafBgeblicher
Nach- bzw. Vorteil erkennbar und mithin ein Werteinfluss aus der Vereinigungs-
baulast objektiv noch nicht zu begriinden.

- Baulastenblatt Nr. 6249, S. 1, Ifd. Nrn. 1 und 2 sowie Baulastenblatt Nr. 6250, S. 1,

Ifd. Nrn. 1 und 2:

begiinstigende Abstandflicheniibernahmen bzw. Brandschutzbaulasten zu Lasten der

Nachbarflurstiicke 293/5 sowie 198

— Ausgehend von der offenen Bauart der Lageriiberdachung, die die Baulasten be-
griindet, und augenscheinlicher Ortsiiblichkeit von grenzstehenden bzw. grenznah
stehenden Gebduden sowie § 6, Abs. 9 Nr. 1 BauO LSA, wonach Garagen und Ge-
bidude ohne Aufenthaltsrdume und Feuerstétten auch ohne die Einhaltung von Ab-
standsfldachen errichtet werden diirfen, ist fiir das Wertermittlungsgrundstiick noch
kein maBgeblicher Nach- bzw. Vorteil erkennbar: (auch unter Beachtung der tat-
sdchlichen Hohe der Lageriiberdachung) und mithin ein Werteinfluss aus den Ab-
standsfldcheniibernahmen bzw. Brandschutzbaulasten objektiv noch nicht zu be-
griinden.

Grundstiick BV Nr. 3:
es liegen keine Baulasteneintragungen vor

Grundstiick BV Nr. 5:
es liegen keine Baulasteneintragungen vor

2.5 Bauplanungsrecht

Gemil Auskiinften der zustdndigen Fachbehorden (vgl. Anlagen 5 und 6) und eigener Beur-
teilung:
innerhalb eines genehmigten Flachennutzungsplanes (hier: gemischte Baufliche, im Be-
reich des Grundstiickes BV Nr. 5 ergéinzt um ,,Gaststétte mit Saal und Kegelbahn*)
nicht im Geltungsbereich eines rechtswirksamen bzw. in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans, somit Bauplanungsrecht gemal3 § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich)
Lage nicht im Geltungsbereich stadtebaulicher Satzungen (z. B. Sanierungssatzung bzw.
Sanierungsgebiet, Innenbereichssatzung)
die. Grundstiicke unterliegen nicht den offentlich rechtlichen Bindungen des Denkmal-
schutzgesetzes  (das im Flachennutzungsplan noch ausgewiesene Denkmal auf dem
Grundstiick BV Nr. 3 wurde gemil3 Bauakten (vgl. Ziffer 2.6) im Jahre 2003 abgebro-
chen, so dass diese Darstellung zum WST nicht mehr zutreffend ist)
ortsuniibliche Belange des Naturschutzes! werden nicht beriihrt

2.6  Bauordnungsrecht

Gemil Auskiinften der zustdndigen 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.

! Vgl. Bundesamt fiir Naturschutz im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.04.2025):
https://geodienste.bfn.de/schutzgebiete?lang=de
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Dem Antragsteller und der Stadt Jessen (Elster) liegen keine Bauakten vor und durch den
Grundstiickseigentiimer bzw. dessen Vertreterin wurde eine Bauakte zur Verfligung gestellt,
die jedoch keine bauordnungsrechtlichen Verfahrensvermerke enthilt, so dass diese auch
beim Bauordnungsamt eingesehen wurde (s. u.).

Die Bauakten beim Bauordnungsamt des Landkreises Wittenberg wurden am 29.08.2024 ein-
gesehen, wobei folgende Bauakten vorgelegt wurden:
Grundstiick BV Nr. 1:
,Bau- und Nutzungsdnderung eines Wirtschaftsgebdudes mit Einbau von Toiletten fiir an-
grenzendes Dorfmuseum® mit Baugenehmigung vom 18.10.2012(Nr. 01562-2012) und
Anzeige der Nutzungsaufnahme zum 30.11.2015
Grundstiick BV Nr. 2:

- ,,Umbau- und Nutzungsdnderung eines ehemaligen Werkstattgebdudes zum Dorfmuse-
um sowie Errichtung einer Unterstelleinrichtung®  mit Baugenehmigung vom
28.10.2004 (Nr. 02058-2004) und Anzeige der Fertigstellung/ Nutzungsaufnahme zum
30.04.2005

- ,,Uberdachung im Bereich Museumshof* mit Baugenehmigung vom 05.07.2012
(Nr. 03886-2011), jedoch ohne erfolgte Umsetzung, so dass die.-Baugenehmigung zum
WST erloschen ist

Grundstiick BV Nr. 3:

,Wohnhausabbruch® mit Abbruchgenehmigung vom 13;11.2001 (Nr. 05098-2000) und

Anzeige des MaBBlnahmenabschlusses zum 18.12.2003

Grundstiick BV Nr. 5:

keine grundstiicksbezogenen Bauakten

Aufgrund der vorgefundenen Gegebenheiten wird fiir die Wertermittlungen die formelle und
materielle Legalitit des jeweiligen Gebdudebestandes unterstellt, da beim zustindigen Bau-
ordnungsamt des Landkreises Wittenberg keine aktuellen bauordnungsbehordlichen Be-
schrinkungen, Beanstandungen bzw. erteilte ‘Auflagen vorliegen und m. E. auch nicht zu er-
warten sind.

2.7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Gemal-Auskiinften des Grundstiickseigentiimers bzw. dessen Vertreterin, der ortlichen Ver-
und Entsorgungstriger (vgl. Anlage 9) und eigener Beurteilung (vgl. auch Ziffern 2.2 und 2.3
zu Rechten und Belastungen, die sich aus der ErschlieBungssituation ergeben):

ortsiiblich erschlossen gemdfl BauGB durch die Anliegerstrafle ,,Lindaer Hauptstra3e®, die
Ostlich bzw. westlich an alle vier Wertermittlungsobjekte angrenzt und zusitzlich nérdlich
durch die ,,Rosengasse (an BV Nr. 1 angrenzend) sowie siidlich durch die ,,Lindaer
Bahnhofstrale* (an BV Nr. 3 angrenzend)

Anliegerstrallen: ,,Lindaer HauptstraBe® und ,,Lindaer Bahnhofstrale* als Sammelstraf3e
bzw. Ortsdurchgangsstral3e jeweils mit Schwarzdecke befestigt, beidsei-
tig Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflaster, teilweise Griinstrei-
fen, Straenbeleuchtung; ,,Rosengasse” als SammelstraBe mit Beton-
pflaster befestigt, einseitig Gehweg mit Befestigung aus Betonpflaster,
einseitig Griinstreifen, Stralenbeleuchtung
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Versorgung: jeweils mit Sammelleitungen in den Anliegerstrallen: Elektroenergie

(BV Nrn. 1, 2 und 5 mit Grundstiicksanschliissen; BV Nr. 3 mit Freilei-
tung im Grundstiicksbereich), Trinkwasser (BV Nrn. 1, 2, 3 und 5 mit
Grundstiicksanschliissen)

Entsorgung: Niederschlagswasserkanéle in den AnliegerstraBen, zumindest teilweise
mit Grundstiicksanschliissen; Schmutzwasserkanédle in den Anlieger-
straBen: Schmutzwasser und Fékalien in das Netz der 6ffentlichen Ka-
nalisation (BV Nr. 1 mit Grundstiicksanschluss “und BV Nr.3 mit
Schacht vor dem Grundstiick); zur Nutzung des Kanalanschlusses auf
den Grundstiicken BV Nrn. 2 und 5 besteht m. E..zum WST kein Be-
darf bzw. besteht ein Regelungsbedarf zur Mitnutzung des Nachbar-
grundstiickes Flurstiick 521, so dass hier kein Kanalanschluss zu be-
rlicksichtigen ist

2.8 Abgabenrechtlicher Zustand

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

keine ErschlieBungsbeitrige gemil § 127 ff. BauGB

keine Beitrdge gemil KAG-LSA

bei einer selbstindigen baulichen:Nutzung des Grundstiickes BV Nr. 3 sind fiir die noch
erforderlichen Anschliisse an die Netze zur Elektroenergieversorgung und der Kanalisati-
on (vgl. Ziffer 2.7) Kosten zu erwarten (z. B als ErschlieBungsbeitrige, Kostenerstattun-
gen, Herstellungsbeitrige), was im Rahmen der Wertermittlungen zu beriicksichtigen ist
(vgl. Ziffer 6)

weitere offene bzw. zu erwartende Abgaben wurden nicht bekannt

2.9 Entwicklungszustand

* Finzelorundstiick BV Nr. 1

Es handelt sich -bei dem bebauten'Einzelgrundstiick BV Nr. 1 um baureifes Land (Bauland)
1. S. d. § 3-Abs: 4 ImmoWertV.

* Finzelorundstiick BV Nr. 2

Es handelt sich bei dem bebauten Einzelgrundstiick BV Nr. 2 um baureifes Land (Bauland)
1..S.d. § 3 Abs: 4 ImmoWertV.

* Einzelgrundstiick BV Nr. 3

Es handelt sich bei dem unbebauten Einzelgrundstiick BV Nr. 3 (vgl. auch Ziffer 1.4 - zu den
baulichen Anlagen ...) um baureifes Land (Bauland) i. S. d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV, fiir das
aufgrund der Form, GroB3e und Abmessungen eine bauliche Nutzung mit einer ortsiiblichen
Hauptbebauung mit hinreichender Sicherheit anzunehmen ist.

* Einzelgrundstiick BV Nr. 5

Es handelt sich bei dem ausschlieBlich durch Uberbauungen bebauten Einzelgrundstiick
BV Nr. 5 (vgl. auch Ziffer 1.4 - zu den baulichen Anlagen ...) um eine Arrondierungsflache
1. S. einer sonstigen Fliache gemil3 § 3 Abs. 5 ImmoWertV, fiir die aufgrund der Form, Grof3e
und Abmessungen sowie der zu duldenden Uberbauungen eine alleinige bauliche Nutzung mit
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einer ortsiiblichen Hauptbebauung, auch unter Beachtung erforderlicher Abstandsflachen, mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

2.10 Altlasten/schadliche Bodenverianderungen i. S. d. Bundes-Bodenschutzgesetzes

Gemal Auskunft der zustdndigen Fachbehorde (vgl. Anlage 8) und eigener Beurteilung:
Wertermittlungsobjekte nicht im Altlastverdachtskataster der unteren - Bodenschutzbehor-
de gefiihrt, somit besteht kein Verdacht auf schidliche Bodenverdnderungen
auch augenscheinlich besteht kein Verdacht

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

2.11 Mieter/Pachter/Nutzer

Gemal Auskiinften des Grundstiickseigentiimers bzw. dessen Vertreterin:

die Grundstiicke BV Nrn. 1, 2 und 3 werden durch den Eigentiimer allenfalls zu unterge-
ordneten Lager- und Abstellzwecken genutzt

der nordliche Bereich des Grundstiickes:BV Nr. 2 (vgl. Anlage 2) wird durch einen Nach-
barn gértnerisch genutzt (vgl. Foto 46 der anhdngenden Fotodokumentation), was aus-
schlieBlich miindlich vereinbart wurde (detaillierte Angaben)erfolgen auftragsgemill im
separaten Begleitschreiben an das Gericht)

im Bereich der Ostlichen Grenze des Grundstiickes BV Nr. 3 (vgl. Anlage 2) erfolgt in
zwei Teilbereichen eine Gemeinbedarfsnutzung als: Teil des 6ffentlichen Gehweges (vgl.
auch Ziffer 2.3 - nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Berechtigte)

das Grundstiick BV Nr. 5 wird im-Zusammenhang mit dem angrenzenden Flurstiick 521
(inkl. Uberbauungen; vgl. Ziffer1.4 - zu den baulichen Anlagen ...) ausschlieBlich zu
Wohnzwecken genutzt

Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhéltnisse bestehen nicht

2.12 Grundstiicksverwaltung

Gemil} Auskiinften des Grundstiickseigentiimers bzw. dessen Vertreterin besteht keine exter-
ne Grundstiicksverwaltung.

2.13 _Grundstiicksbezogene Versicherungen

Durch den Grundstiickseigentiimer bzw. dessen Vertreterin, die Betreuerin des Grundstiicks-
eigentiimers und den Antragsteller wurden keine Auskiinfte erteilt bzw. liegen dahingehend
keine Unterlagen vor, so dass Angaben iiber einen Versicherungsschutz nicht mdglich sind.
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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:
Kreis:

Stadt/ Gemeinde:
Einwohner:

Arbeitslosenquote:

Kaufkraft:

Lage:

Verkehrslage:

Bahnanschluss:
Flughafen:

Hafen:

Infrastruktur:

Objektlage:

Sachsen-Anhalt

Landkreis Wittenberg

Linda als dorflicher Ortsteil der Stadt Jessen (Elster)

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?

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

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; dariiber hinausgehende Einkaufsmog-
lichkeiten, Schulen, Betreuungseinrichtungen, Kultur- und Freizeitan-
gebote, Arzte, etc. sind in den umliegenden Stddten/ Orten vorhanden
und iiber den OPNV (Eisenbahn) erreichbar (Bushaltestelle im
OT Linda nur fiir Schulbus)

noch innerortlich, jedoch unweit des siidostlichen Randes des
OT Linda belegen; Anbindung an den Schulbus und an die ortlichen
Infrastruktureinrichtungen in fuBldufiger Entfernung; Bahnhof nicht
mehr in fuBBlaufiger Entfernung (ca. 1,5 km)

2 Vgl. Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.04.2025):
https://demografie.sachsen-anhalt.de/daten-und-konzepte/bevoelkerungsprognose/

3 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.04.2025):
https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-nach-Regionen/Statistiken-nach-

Regionen-Nav.html

* Vgl. Michael Bauer Research GmbH im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.04.2025):
https://www.mb-research.de/marktdaten-deutschland/kaufkraft.html
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Nachbarbebauung: bis zu 2-geschossige Einfamilienhduser bzw. ehemalige Hofstellen mit

Leerstand:

Kfz-Stellplatze:

Begriinung:

Hochwasser:

Immissionen:

aktuelle Lage:

Prognose:

entsprechenden Wirtschafts- und Nebengebduden, als iiberwiegend
sanierte bzw. instand gehaltene Altbauten in offener Bauweise

augenscheinlich noch kein mafBgeblicher Leerstand in der Umgebung
erkennbar

entlang der Anliegerstralen jeweils in begrenztem Umfang an den
StraBenrandern sowie auf den jeweils befahrbaren Grundstiicken ent-
sprechend nutzbare Gebdude- und Freifldchen in-augenscheinlich hin-
reichendem Umfang

fiir eine dorfliche Ortslage durchschnittliche Begriinung des: direkten
Umfeldes durch private Griinflichen sowie fuBldufig erreichbare
Landwirtschaftsflachen

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 AnliegerstraBen keine erhohten bzw. storenden Ver-
kehrsimmissionen zu erwarten; gemill Lirmkartierungen keine unge-
wohnlichen Immissionen aus StraBenverkehr’ bzw. Eisenbahnverkehr®

Einschitzung als einfache und dorfliche Wohnlage bzw. keine mal-
gebliche Geschiftslage in einem dorflichen Ortsteil

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 Schwdche 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 dimpfen. *;

5 Vgl. Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.04.2025):
https://lvwa.sachsen-anhalt.de/service/ueberschwemmungsgebiete/

6 Vgl. Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt
abgerufen 02.04.2025): https://www.geofachdatenserver.de/de/lhw-hochwassergefahrenkarten.html

7 Vgl. Sachsen-Anhalt-Viewer im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.04.2025):
https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer v40/index.html?lang=de

8 Vgl. Eisenbahn-Bundesamt im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.04.2025):
https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de

 Vgl. Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle IWH) im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.04.2025):
https://www.iwh-halle.de/presse/pressemitteilungen/
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Immobilienmarkt:'® in den Jahren bis einschlieBlich 2022 war ein kon-
tinuierlicher Preisanstieg auf den Ortlichen Teilmérkten fiir alle Im-
mobilienarten zu verzeichnen; aktuell wird insgesamt eine stagnieren-
de bis riicklaufige Preisentwicklung prognostiziert

3.2 Beschaffenheit

Einzelgrundstiicke und Gesamtgrundstiick noch regelméBig geschnitten(vgl. Anlage 2)
ortsuniibliche Besonderheiten bzgl. Baugrund- und Grundwasserverhaltnissen wurden
augenscheinlich nicht bekannt

augenscheinlich keine nennenswerten grundstiicksbezogenen Hohenunterschiede
durchschnittliche Grundstiicksabmessungen:

- Grundstiick BV Nr. 1: ca.24m x 19m

- Grundstiick BV Nr. 2: ca. 19-40 m x 11-28 m

- Grundstiick BV Nr. 3: ca.20m x 18 m

- Grundstiick BV Nr. 5:ca. 11 m x 31 m

3.3 Art der baulichen Nutzung

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

Eine abschlieBende Priifung der (ggf. weiteren) baulichen Nutzbarkeiten im Ortlichen Bereich
kann ausschlielich durch die Bauaufsichtsbehérde im Rahmen eines konkreten Bauantrages
bzw. einer Bauvoranfrage erfolgen, deren Beantragung-jedoch nicht Gegenstand des Auftra-
ges ist. Dartiber hinaus sind fiir die Beantragung eines Bauantrages/ einer Bauvoranfrage je-
doch grundsitzlich konkrete Konzepte hinsichtlich einer zukiinftigen Grundstiicks-/ Gebau-
denutzung erforderlich, deren Erarbeitung nicht in den Aufgabenbereich eines Sachverstindi-
gen fiir Grundstiickswertermittlung fallt.

* Einzelgrundstiick BV Nr. 1
ehemaliges Wohnhaus (Nr. 1 im Lageplan)
ehemaliges Wirtschaftsgebaude (Nr. 2 im Lageplan)
AuBen- und sonstige Anlagen

Ausgehend von den bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten (vgl. Ziffer 2.5), der vorhandenen
Bebauung und der'ortlichen Nachfragesituation, ist fiir das Einzelgrundstiick BV Nr. 1 eine
Wohnnutzung als Einfamilienhausgrundstiick, entsprechend der letzten Nutzung, als iiblich
anzusehen und demzufolge fiir die Wertermittlung zu unterstellen. In Ansehung der erkennba-
ren Bauzustinde wird hierzu ein Riickbau des Wohnhauses und eine Weiternutzung des ehe-
maligen Wirtschaftsgebdudes angenommen.

*» Finzelgrundstiick BV Nr. 2

ehemaliges Werkstattgebaude (Nr. 3 im Lageplan)
ehemalige Scheune (Nr. 4 im Lageplan)

10 Vgl. Daten fiir Grundstiickswertermittlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Sachsen-
Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.04.2025):
https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/de/gdp-open-data.html
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Lageriiberdachung mit Eigengrenziiberbau (Nr. 5 im Lageplan)
Aulen- und sonstige Anlagen

Ausgehend von den bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten (vgl. Ziffer 2.5), der vorhandenen
Bebauung und der ortlichen Nachfragesituation, ist fiir das Einzelgrundstiick BV Nr. 2 eine
Lager- und Abstellnutzung, entsprechend der Nutzung zum WST, als iiblich anzusehen und
demzufolge fiir die Wertermittlung zu unterstellen. In Ansehung der erkennbaren Bauzustéin-
de wird hierzu fiir die Wertermittlung eine Weiternutzung des ehemaligen Werkstattgebaudes,
der ehemaligen Scheune und der Lageriiberdachung angenommen.

* Einzelgrundstiick BV Nr. 3

keine dem Einzelgrundstiick zuzuordnende Bebauung (ausschlieBlich Eigengrenziiberbau
vom Grundstiick BV Nr. 2)
AuBen- und sonstige Anlagen

Ausgehend von den bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten (vgl. Ziffer 2.5), der Erschlie-
Bungssituation (vgl. Ziffer 2.7), der vorhandenen Nachbarbebauung und der ortlichen Nach-
fragesituation, ist fiir das grundsétzlich unbebaute Einzelgrundstiick BV Nr. 3 eine eigenstin-
dige Bebaubarkeit anzunehmen. Mafigeblich fiir diese Einschatzung ist, dass eine separate
Erschlieung insbesondere von der ,,Lindaer Hauptstra3e* gegeben ist-und die westlich bzw.
nordlich angrenzenden Grundstiicke bereits bebaut sind (vgl. Anlage 2), mithin dieses Einzel-
grundstiick eine Bauliicke darstellt, fiir das m. E. eine Bebaubarkeit mit einer Wohnbebauung
unter Beachtung des Einfligungsgebotes geméil -§34 BauGB mit hinreichender Sicherheit
unterstellt werden kann. Rein vorsorglich' wird jedoch darauf hingewiesen, dass ausgehend
von dem zu erwartenden Aufwand zur Herstellung. einer ortstiblichen ErschlieBung (vgl. Zif-
fer 2.7), auch bei einer nicht gegebenen selbstdndigen Bebaubarkeit, auch aufgrund des ortli-
chen Bodenwertniveaus (vgl. Anlage 10) noch kein maflgeblich abweichendes Wertermitt-
lungsergebnis zu erwarten ist.

Fiir die als Teile des dffentlichen. Gehweges genutzten Bereiche an der Ostlichen Grund-
stiicksgrenze (vgl. Ziffer 2.11) ist auch weiterhin eine Gemeinbedarfsnutzung anzunehmen.

* Finzelgrundstiick BV Nr. 5

keine dem Einzelgrundstiick zuzuordnende Bebauung (ausschlieBlich Uberbauungen vom
Nachbarflurstiick 521)
AuBlen-und sonstige Anlagen

Ausgehend von der Form, der GroBe und den Abmessungen sowie den zu duldenden Uber-
bauungen, kann eine alleinige bauliche Nutzung mit einer ortsiiblichen Hauptbebauung, auch
unter Beachtung erforderlicher Abstandsfldchen, mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden. Demzufolge ist eine Nutzung im Zusammenhang mit einem Nachbargrundstiick als
sog. Arrondierungsfliche, entsprechend der Nutzung zum WST, als iiblich anzusehen und
demzufolge fiir die Wertermittlung zu unterstellen.

3.4 MabB der baulichen Nutzung

Augenscheinlich ist fiir die heranzuziehende Bodenrichtwertzone (vgl. Anlage 10), auch unter
Beachtung der angenommenen Neubebauung des Einzelgrundstiickes BV Nr. 1 sowie der
separaten Bebaubarkeit des Einzelgrundstiickes BV Nr. 3 ein angemessenes bzw. ortsiibliches
MafB der baulichen Nutzung der Einzelgrundstiicke festzustellen, was aufgrund des ortlichen
Bodenrichtwertniveaus 1. V. m. vorliegenden Marktuntersuchungen ohnehin noch nicht ge-
sondert zu beriicksichtigen ist (vgl. Ziffer 7.7 im aktuellen Grundstiicksmarktbericht).
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4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Die Beschreibungen erfolgen ausschlielich nach visuellem Eindruck und mit Verweis auf die
anhidngende Fotodokumentation. Dabei wird vorausgesetzt, dass die einschldgigen techni-
schen Vorschriften und Normen bei der Errichtung der Gebdude und den weiteren erfolgten
MafBnahmen eingehalten sind.

Fiir die Beurteilung wird darauf hingewiesen, dass zerstéorende 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, insbesondere da.im. Bereich von-Holzbauteilen des
ehemaligen Wohnhauses auf BV Nr. 1 feuchtigkeitsbedingte :Schiden in nicht mehr unerheb-
lichem Umfang festgestellt wurden.

Ein Befall durch holzzerstorende Insekten kann ohnederartige Untersuchungen ebenfalls
nicht ausgeschlossen werden, insbesondere da im Bereich von Holzbauteilen des ehemaligen
Wohnhauses auf BV Nr. 1 Fraflspuren in nicht mehr unerheblichem Umfang festgestellt wur-
den.

4.1 FEinzelgrundstick BV Nr. 1

4.1.1 Ehemaliges Wohnhaus (Nr. 1 1m Lageplan unter Anlage 12)

* Baubeschreibung

Objekttyp: freistehend errichtet; Erdgeschoss, Dachgeschoss

Baujahr: vermutlich vor.1900 errichtet

Aufteilung: im EG: Windfang, Flur/Treppenhaus, 5 Zimmer/Rdume; im DG:
Dachboden

Flachen/Volumen: vgl. Anlage 11 (iiblich gerundet):
Brutto-Grundflache: ca. 165 m?
Brutto-Rauminhalt: ca.460 m?
Mietflache: ca. 110 m?
Winde: Mauerwerk und Lehmwinde; Fassade verputzt und gestrichen; In-
nenwinde tiberwiegend verputzt und gestrichen

Geschossdecke:  Holzbalkendecke mit Lehmstakenausfachung, Unterseiten beplankt
verputzt und gestrichen

Fuflboden: Estrich- und Dielenfulbéden, z. T. mit Fliesen-, Kunststein- und
Kunststoffbeldgen
Dach: Satteldach, als ungeddmmte Holzkonstruktion mit Dachhaut aus

Dachsteinen bzw. Wellfaserzementplatten (Windfang), unbelegte Un-
terseiten; Kunststoffdachentwisserung; Mauerwerksschornstein

Treppen: zum DG Holztreppe mit Holzhandlauf
Fenster: einfach verglaste Holzfenster; massive Fensterbidnke
Tiren: Hauseingang mit teilverglaster Holztiir; Innentiiren als Holztliren

Sanitdrausstattung: keine maB3gebliche Sanitirausstattung
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Beheizung/ WW:  keine mallgebliche Beheizung bzw. Warmwasserbereitung
Installation: Anschliisse fiir Elektroenergie und Wasser
Barrierefreiheit:  im Bestand allenfalls eingeschriankt barrierefrei
Besonderheiten:  keine besonderen Bauteile, Einrichtungen oder sonst. Vorrichtungen

» Bauzustand und Nutzbarkeit

augenscheinlich keine Instandsetzungen und Modernisierungen nach 1990 und seit Jahr-
zehnten nicht mehr instand gehalten

vermutlich partielle Undichtigkeiten der Dachhaut

auch in Ansehung des Bau- und Nutzungsalters sind sdmtliche Roh--und Ausbaugewerke
verbraucht und schadhaft

ausgehend von erkennbaren Schiddigungen an Holzbauteilen kein eine Gefahrdung der
Gebidudestandsicherheit nicht ausgeschlossen werden

eine Nutzung als Wohnhaus ist im vorgefundenen Zustand nicht mehr moglich und eine
Sanierung zur Herstellung einer Wohnnutzung scheint aus wirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten nicht mehr sinnvoll, so dass fiir die Wertermittlung ein Riickbauunterstellt wird

4.1.2 Fhemaliges Wirtschaftsgebdude (Nr. 2 im Lageplan unter-Anlage-12)

* Baubeschreibung
Objekttyp:

Baujahr:
Aufteilung:
Flachen/Volumen:

Winde:
Geschossdecke:
Fuf3boden:

Dach:

Treppen:

Fenster:

Tiiren:
Sanitérausstattung:
Beheizung/ WW:

Installation:

teilweise angebaut-errichtet; Teilunterkellerung, Erdgeschoss, Dach-
geschoss; in der nordwestliche Ecke eine eingeschossiger Anbau
vermutlich um 1900 errichtet, mit Einbau von Toiletten um 2014

vgl. Planzeichnungen unter Anlage 12

vgl. Anlage 11 (iiblich gerundet):

Brutto-Grundflache: ca. 265 m?

Brutto-Rauminhalt: ca. 780 m?

Mietfliche: ca.200 m?

Mauerwerk; Fassade iiberwiegend aus Sichtmauerwerk, teilweise ver-
putzt.und gestrichen; Natursteinsockel; Innenwénde iiberwiegend ver-
putzt und gestrichen; Nassbereiche mit Fliesenbeldgen

Ziegeldecken, Unterseiten verputzt und gestrichen

Ziegel-, Estrich- bzw. Betonfullbéden, z. T. mit Fliesen- bzw. Holz-
dielenbelagen

Satteldach, als ungedimmte Holzkonstruktion mit Dachhaut aus
Dachsteinen und unbelegten Dachunterseiten; Blechdachentwésse-
rung; Mauerwerksschornstein

gemauerte Kellertreppe; zum DG Holztreppe bzw. Anstellleiter
einfach verglaste Holzfenster sowie isolierverglaste Kunststofffenster;
massive Fensterbanke

Hauseingidnge mit Holzbrettertiiren bzw. teilverglaster Kunststofttiir;
Innentiiren als Kunststofffurnier- bzw. Holzbrettertiiren

im EG Toiletten mit FliesenfuBboden, raumhoch gefliesten Wénden,
WCs, Urinalen und Handwaschbecken

in den Toiletten Beheizung tiber Elektroheizliifter und Warmwasser-
bereitung tliber Elektroboiler

Anschliisse fiir Elektroenergie und Wasser
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Barrierefreiheit:  im Bestand allenfalls eingeschriankt barrierefrei
Besonderheiten:  keine besonderen Bauteile, Einrichtungen oder sonst. Vorrichtungen

* Bauzustand und Nutzbarkeit

abgesehen vom Toiletteneinbau um 2014, vermutlich allenfalls vereinzelte Instandsetzun-
gen und Modernisierungen nach 1990

augenscheinlich nur noch eingeschrinkt instand gehalten

partielle Undichtigkeiten der Dachhaut konnen nicht ausgeschlossen werden

in Ansehung des Bau- und Nutzungsalters iiberwiegend noch durchschnittliche Ge-
brauchsspuren, Verschmutzungen und weitere Schidden infolge der Nutzung, die noch
dem Bereich der regelmiBig durchzufiihrenden Instandhaltung zuzuordnen sind

eine Nutzung als Lagergebdude mit Toiletten ist im vorgefundenen Zustand noch méglich

4.1.3 AuBen- und sonstige Anlagen

Freiflache iiberwiegend unbefestigt und mit verwildertem Aufwuchs an Gréasern, Biischen
und Bdumen bewachsen

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

vollstindige Grundstiickseinfriedung durch Grenzbebauungen sowie Profilblech- und Ja-
gerzaune

Grundstiickszugang von der ,,Lindaer HauptstraBe® durch ein zweifliigliges Profilblechtor

4.2  FEinzelgrundstick BV Nr. 2

4.2.1 Ehemaliges Werkstattgebdude (Nr..3 im Lageplan unter Anlage 12)

* Baubeschreibung

Objekttyp: teilweise angebaut errichtet; Erdgeschoss, Dachgeschoss

Baujahr: vermutlich um 1920 errichtet, mit Umbau zu einem Ausstellungsge-
baude um 2005

Aufteilung: vgl. Planzeichnungen unter Anlage 12

Flachen/Volumen: - vgl. Anlage 11 (iiblich gerundet):
Brutto-Grundflache: ca. 170 m?
Brutto-Rauminhalt: ca.440 m?
Mietfliche: ca. 125 m?

Winde: Mauerwerk; Fassade aus Klinkersichtmauerwerk; Klinkersockel; In-
nenwénde verputzt und gestrichen

Geschossdecke: ~ Holzbalkendecke, Unterseiten beplankt, verputzt/gespachtelt und ge-
strichen

Fu3boden: unbelegte Holzdielenbdden

Dach: Satteldach mit Pultdachgaube, als vermutlich geddmmte Holzkon-
struktion mit Dachhaut aus Dachsteinen und paneelenbelegten Dach-
unterseiten

Treppen: zum DG Stahltreppe mit Holztrittstufen und schmiedeeisernem Ge-
lander
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Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster mit Holzldden; massive Fensterbédn-

Tiren:

Sanitdrausstattung:
Beheizung/ WW:

Installation:
Barrierefreiheit:
Besonderheiten:

ke

Hauseingédnge mit Holztiir (hofseitig zweifliiglig, giebelseitig einfliig-
lig); keine Innentiliren

keine

Beheizung tiber Konvektorheizkorper mit Thermostatventilen (Ver-
sorgung mit Heizenergie iiber die Heizungsanlage ‘im Gaststéttenge-
baude auf dem Nachbarflurstiick 521)

Anschliisse fiir Elektroenergie
im Bestand noch hinreichend barrierefrei
keine besonderen Bauteile, Einrichtungen oder sonst. Vorrichtungen

» Bauzustand und Nutzbarkeit

vermutlich um 2005 umfangreiche Instandsetzungen und Modernisierungen (Sanierung)
augenscheinlich noch tiberwiegend instand gehalten
Faulnisschidden an giebelseitiger Holzzugangstiir

in Ansehung des

Bau- und Nutzungsalters durchschnittliche Gebrauchsspuren, Ver-

schmutzungen und weitere Schaden infolge der Nutzung, die dem Bereich der regelmiBig
durchzufiihrenden Instandhaltung zuzuordnen sind
eine Nutzung als Ausstellungs- und/oder Lagergebdude ist im vorgefundenen Zustand

moglich

4.2.2 Ehemalige Scheune (Nr. 4 im:Lageplan unter Anlage 12)

* Baubeschreibung
Objekttyp:
Baujahr:

Aufteilung:
Flachen/Volumen:

Wande:

Geschossdecke:
Fuf3boden:
Dach:

Treppen:
Fenster:
Tiren/ Tore:

Sanitdrausstattung:
Beheizung/ WW:
Installation:

teilweise angebaut errichtet; Erdgeschoss

vermutlich um 1920 errichtet, mit Umbau zu einem Veranstaltungs-/
Ausstellungsgebaude um 2005

vgl. Planzeichnungen unter Anlage 12

vgl--Anlage 11 (iiblich gerundet):

Brutto-Grundflidche: ca. 145 m?

Brutto-Rauminhalt: ca.950 m?

Mietflache: ca. 130 m?

Mauerwerk; Fassade aus Klinkersichtmauerwerk; Klinkersockel; In-
nenwinde unbelegt

keine
unbelegte Ziegel- und Betonpflasterboden

Satteldach, als ungeddmmte Holzkonstruktion mit Dachhaut aus
Dachsteinen und unbelegten Dachunterseiten

keine
isolierverglaste Kunststofffenster; massive Fensterbénke

Hauseingédnge mit Holztiir sowie zwei zweifliigligen Holzbrettertoren;
keine Innentiiren

keine
keine Beheizung bzw. Warmwasserbereitung
Anschliisse fiir Elektroenergie
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Barrierefreiheit: ~ im Bestand barrierefrei
Besonderheiten:  keine besonderen Bauteile, Einrichtungen oder sonst. Vorrichtungen

* Bauzustand und Nutzbarkeit

vermutlich um 2005 umfangreiche Instandsetzungen und Modernisierungen (Sanierung)
augenscheinlich noch iiberwiegend instand gehalten

in Ansehung des Bau- und Nutzungsalters durchschnittliche Gebrauchsspuren, Ver-
schmutzungen und weitere Schiden infolge der Nutzung, die dem Bereich:der regelméalig
durchzufiihrenden Instandhaltung zuzuordnen sind

eine Nutzung als Veranstaltungs-/ Ausstellungsgebdude und/oder Lagergebdude ist im
vorgefundenen Zustand moglich

4.2.3 Lageriiberdachung (Nr. 5 im Lageplan unter Anlage 12)

* Baubeschreibung

Objekttyp: freistehend errichtet; Erdgeschoss
Baujahr: vermutlich um 2005
Aufteilung: vgl. Planzeichnungen unter Anlage 12

Flachen/Volumen: vgl. Anlage 11 (iiblich gerundet):
Brutto-Grundfldche:ca. 40 m?
Brutto-Rauminhalt: ca. 165 m?

Mietfléche: ca. 40 m?

Wiinde: Holzrahmenbauweise mit offenen Winden

Geschossdecke:  keine

FuBbdden: unbelegter Betonpflasterboden

Dach: Satteldach, als vermutlich-ungeddmmte Holzkonstruktion mit Dach-
haut aus Dachsteinen; Unterseite mit Belag aus Holzwerkstoffplatten

Treppen: keine

Fenster: keine

Tiren: keine

Sanitdrausstattung: keine

Beheizung/ WW: - keine Beheizung bzw. Warmwasserbereitung

Installation: keine Versorgungsmedien

Barrierefreiheit:  im Bestand barrierefrei

Besonderheiten:  keine besonderen Bauteile, Einrichtungen oder sonst. Vorrichtungen

* Bavizustand und Nutzbarkeit

vermutlich um 2005 errichtet

augenscheinlich noch iiberwiegend instand gehalten

in Ansehung des Bau- und Nutzungsalters durchschnittliche Gebrauchsspuren, Ver-
schmutzungen und weitere Schiden infolge der Nutzung, die dem Bereich der regelméBig
durchzufiihrenden Instandhaltung zuzuordnen sind

eine Nutzung zu Lager- und Abstellzwecken ist im vorgefundenen Zustand moglich
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4.2.4 AuBen- und sonstige Anlagen

Freiflaiche im siidostlichen Grundstiicksbereich iiberwiegend mit Betonpflaster befestigt
und teilweise als Rasenfldche angelegt, mit Aufwuchs an Zierpflanzen

Freiflache im nordlichen Grundstiicksbereich als Garten angelegt, mit Aufwuchs an Gréa-
sern sowie Nutz- und Zierpflanzen

unterirdisch die unter Ziffer 2.7 genannten Hausanschliisse fiir die Versorgungsmedien
abgesehen von der siidlichen Grenze zum Nachbargrundstiick BV.Nr.:3; vollstindige
Grundstiickseinfriedung durch Grenzbebauungen sowie schmiedeeiserne.Zaune mit Mau-
erwerkssockel/ -pfosten, Maschendrahtzaun und verputzten Grenzmauern
Grundstiickszugang von der ,,Lindaer Hauptstrafle* durch ein zweifliigliges' schmiedeei-
sernes Tor

4.3  Einzelgrundstiick BV Nr. 3

4.3.1 Gebiude

keine dem Einzelgrundstiick zuzuordnende Bebauung (vgl. Ziffer 3.3)

4.3.2 AuBen- und sonstige Anlagen

Freiflache tiberwiegend mit Betonpflaster befestigt und teilweise als Rasen- und Kiesfli-
chen angelegt, mit vereinzeltem Aufwuchs an Zierpflanzen

abgesehen von der nordlichen Grenze zum Nachbargrundstiick BV Nr. 2, vollstindige
Grundstiickseinfriedung durch Grenzbebauungen sowie schmiedeeiserne Zédune mit Mau-
erwerkssockel/ -pfosten und Grenzmauern (teilweise verputzt), wobei die Einfriedungen
an der Ostlichen und der siidlichen Grenze nicht grenzstehend sind (vgl. Anlage 2), so dass
hier teilweise Mitnutzungen der angrenzenden Stralengrundstiicke bzw. Gemeinbedarfs-
nutzungen als Teil des 6ffentlichen Gehweges (vgl. Ziffer 2.11) erfolgen
Grundstiickszugang von der ,,.Lindaer HauptstraBe* durch ein zweifliigliges schmiedeei-
sernes Tor

4.4  Einzelsrundstiick BV Nr. 5

4.4.1 Gebaude

keine dem:Einzelgrundstiick zuzuordnende Bebauung (vgl. Ziffer 3.3)

4.4.2-AuBen- und sonstige Anlagen

Freiflache im westlichen Grundstiicksgrenzbereich vollstindig mit Ortbeton befestigt
ibrige Grundstiicksfreifliche vermutlich liberwiegend mit Betonpflaster befestigt und im
Bereich eines Hiihnerauslaufs (eingefasst mit einem Maschendrahtzaun) im Ostlichen
Grundstiicksgrenzbereich vermutlich unbefestigt und mit Aufwuchs an Biischen
abgesehen von teilweisen Grenzbebauungen, keine maf3geblichen Grundstiickseinfriedun-
gen
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5 Wertermittlung

5.1 Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) geméal § 194 BauGB

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

5.2  Wertermittlungsgrundlagen

Die Verkehrswerte werden auf der Grundlage der §§ 192-199 BauGB und der hierzu erlasse-
nen Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) abgeleitet.

Die fiir die Wertermittlungen weiteren mafBgeblichen Rechtsgrundlagen sind am Ende des
Gutachtens aufgefiihrt. Zusétzlich werden der vom zustdndigen Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte herausgegebene aktuelle Grundstiicksmarktbericht: bzw. Grundstiicks-
marktdaten 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 gewdhnlichen Geschiftsverkehr die Erzielung von Ertrdgen fiir die Preisbildung aus-
schlaggebend ist und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrdge und
geeignete Liegenschaftszinssitze zur Verfiigung stehen.

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

5.4 Wertermittlung im konkreten Fall

*» Finzelgrundstiicke BV Nr. 1, BV Nr. 2, BV Nr. 3 und BV Nr. 5

Fiir die Wertermittlungen der Einzelgrundstiicke wird jeweils ausschlieBlich das mittelbare
Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Die darin eingehenden Bodenwerte werden ebenfalls
im Vergleichswertverfahren mittelbar unter Anwendung des Ortlichen Bodenrichtwertes er-
mittelt.
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Das Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblicher Ertrige gemifl §§ 27-34 Im-
moWertV und das Sachwertverfahren auf der Grundlage iiblicher Herstellungskosten (z. B.
Normalherstellungskosten 2010) geméB §§ 35-39 ImmoWertV konnen im vorliegenden Fall
nicht in Anwendung kommen, da diese Wertermittlungsverfahren eine nachhaltig nutzbare
Hauptbebauung (z. B. Wohnhaus) voraussetzen.

Dartiber hinaus werden vom zustidndigen Gutachterausschuss bis zum WST auch keine geeig-
neten Sachwertfaktoren bzw. Liegenschaftszinssitze als Daten gemidlB.-§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV, fiir Wohnbrachen bzw. Lager-/ Ausstellungsgrundstiicke verdffentlicht.!! Dement-
sprechend ist eine sach- und fachgerechte Ableitung der Einzelverkehrswerte auf der Grund-
lage fiktiver Herstellungskosten bzw. Ertrige nicht moglich, da hierzu zumindest teilweise
Annahmen und Unterstellungen erforderlich sind, die rein spekulativ. wéren.

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

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

Da die iibrigen zur Verfiigung stehenden Wertermittlungsverfahren nicht sachgerecht zur
Anwendung kommen kdnnen, verbleibt im vorliegenden besonderen Fall zu den Verkehrs-
wertermittlungen der Einzelgrundstiicke BV-Nr. 1, BV.Nr. 2, BV Nr. 3 und BV Nr. 5 jeweils
lediglich das mittelbare Vergleichswertverfahren gemafi §26 Abs. 1 ImmoWertVi. V.m. § 9
Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV (vgl. Ziffer 8.1 1. V. m. Ziffer 7).

* Gesamtgrundstiick als Einheit von BV-Nrn. 1,2, 3 und 5

Aus den gewihlten Ansédtzen bzw. abgeleiteten Zwischenergebnissen fiir die Ermittlungen der
Einzelverkehrswerte erfolgt dann die Ableitung des Gesamtverkehrswertes bei wirtschaftli-
cher Einheit der) vier. Wertermittlungsgrundstiicke BV Nr. 1, BV Nr.2, BV Nr.3 und
BV Nr. 5, ggf.unter Wiirdigung der Besonderheiten, die sich aus der Gesamtbetrachtung er-
geben (vgl. Ziffer 8.2).

6 Bodenwertermittlung fiir die Einzelgrundstiicke 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 der Bodenwerte erfolgt im vorliegenden Fall
somit mittelbar, iiber den vom Gutachterausschuss veroffentlichten ortlichen Bodenrichtwert
fiir Bauland (vgl. Anlage 10):

1" Vgl. Daten fiir die Grundstiickswertermittlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Sachsen-
Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 08.04.2025):
https://geodatenportal.sachsen-anhalt.de/gfds/de/gdp-open-data.html
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Bodenrichtwert 12 €/m? zum Stichtag 01.01.2024

fiir ortstiblich erschlossenes baureifes Land im Dorfgebiet

bei 1- bis 2-geschossiger Bebauung

bei durchschnittlicher GréBe 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 vorliegenden Bodenwerter-
mittlungen angemessen. Geméal der fiir den Bodenrichtwert maf3geblichen Kriterien sind fiir
die grundstiicksbezogenen Ableitungen der Bodenwerte die nachfolgenden Besonderheiten
der Grundstiicke beziiglich Lage, Zuschnitt, Zustand, Nutzung und ggf. weiterer- Kriterien
durch Zu- oder Abschlége zu beriicksichtigen:

* Marktentwicklung
keine Anpassung

* konkrete Lage

keine Anpassung

» Erschliefungsgrad (vel. Ziffer 2.7)
noch keine Anpassung

e abgabenrechtlicher Zustand (vel. Ziffer 2.8)

BV Nr. 1: keine Anpassung

BV Nr. 2: keine Anpassung

BV Nr. 3: Abschlag i. H. v. 10-%, fiir-den zu erwartenden Aufwand zur Herstellung der
Grundstiicksanschliisse fiir die ortsiiblichen Ver- und Entsorgungsmedien (grob
iiberschligig beriicksichtigt, jedoch unter-Beachtung von Erfahrungswerten fiir
ortsiibliche Kosten und der marktiiblichen Gepflogenheiten bzw. dem gewo6hn-
lichen Geschiftsverkehr-hinsichtlich der Beriicksichtigung bei der Kaufpreis-
findung)

BV Nr. 5: keine Anpassung

» Entwicklungszustand (vgl-Ziffer 2.9)

BV Nr, 1: keine Anpassung

BV Nr. 2: keine Anpassung

BV Nr. 3: keine-Anpassung

BV.Nr. 5: als Arrondierungsfliche Abschlag in Hohe von 10 % (i. A. a. Ziffer 7.9 des
aktuellen Grundstiicksmarktberichtes — seitlich gelegene Flichen sowie Split-
terflichen in Bereichen mit einem Bodenrichtwertniveau von 11-20 €/m?)

* Nutzbarkeit (vel. Ziffer 3.2i. V. m. Ziffern 2.5 und 2.9)
keine Anpassung

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

* Maf3 der baulichen Nutzung (vel. Ziffer 3.4)
keine Anpassung

» Grundstiicksgrofse und Grundstiicksabmessungen (vgl. Ziffern 2.1 und 3.2)
keine Anpassung (auch i. A. a. Ziffer 7.6 des aktuellen Grundstiicksmarktberichtes)
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*» weitere Grundstiicksmerkmale (vel. Ziffern 3.1 und 3.2)

aufgrund ortsiiblicher Immissionsbelastungen keine Anpassung
aufgrund ortsiiblicher Boden- und Grundwasserverhéltnisse keine Anpassung
aufgrund allenfalls ortsiiblicher Hochwassergefahrdung keine Anpassung

Dartiber hinaus ggf. zu beriicksichtigende Faktoren sind m. E. bereits im Bodenrichtwert hin-
reichend enthalten. Insgesamt ist somit fiir die Einzelgrundstiicke BV Nr..1 und BV Nr. 2
jeweils keine Anpassung sowie fiir die Einzelgrundstiicke BV Nr. 3 und BV'Nr. 5 jeweils
ein Abschlag i. H. v. 10 % vom ortlichen Bodenrichtwert zu begriinden.

» Bodenwertermittlungen fiir die Einzelgrundstiicke BV Nr. 1, BV.Nr. 2, BV Nr. 3, BV Nr. 5

BV Flurstiick  Grofle Bodenrichtwert Anpassung — Bodenwert (gerundet)
Nr. 1 200 430 m? 12 €/m? +0 5.160 € 5.200 €
Nr. 2 201 711 m? 12 €/m? +0 8.532 € 8.500 €
Nr. 3 496 450 m? 12 €/m? =10 % 4.860 € 4.900 €
Nr.5 528 349 m? 12 €/m? —10% 3.769 € 3.800 €

7 Vergleichswertermittlung fiir die Einzelgrundstiicke i. A.-a. §§ 24-26 ImmoWertV

» vorldaufiger Vergleichswert fiir die Gebdude (vel. Ziffer4)

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

In Ansehung der vorliegenden Grundstiicksbebauungen ist die Anwendung von Vergleichs-
faktoren gemif § 24 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV marktiiblich bzw. entspricht hier dem gewo6hn-
lichen Geschiftsverkehr bei der Kaufpreisfindung.

Demzufolge ~werden nachstehend Vergleichsfaktoren zur Ableitung der vorldufigen Ver-
gleichswerte fiir dic Gebaude gemall § 24 Abs. 2 Nr. 21. V. m. § 9 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV,
ausschlieBlich aufgrund der Erfahrung des Sachverstindigen geschitzt.

Bei den nachstehenden Ansitzen fiir die Vergleichsfaktoren (hier als relative Ansétze bezogen
auf die jeweilige Brutto-Grundfliche (BGF)) finden insbesondere Beriicksichtigung:

die oOrtlichen Marktverhiltnisse in dorflichen Lagen des Landkreises Wittenberg (auch
hinsichtlich der Anzahl der hier zu bewertenden Grundstiicke)

die eingeschétzten Baujahre, Sanierungszeitpunkte/ -umfiange sowie die Feststellungen zu
GroBen (auch hinsichtlich Ausbaugrade), Bauarten und Zusténde der jeweiligen Gebdude
die Nutzugsmoglichkeiten (vgl. Ziffer 3.3) sowie die aktuellen Nutzungssituationen (vgl.
Ziffer 2.11) 1. V. m. den augenscheinlichen Graden der Instandhaltung

Insbesondere unter Beriicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen/ Beschreibungen sowie
den augenscheinlich erkennbaren Bauzustinden, der Lagen und GroBen werden fiir die Ge-
biude die folgenden objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktoren als marktgerecht ange-
sehen und dementsprechend gewéhlt:
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auf BV Nr. 1: ehemaliges Wohnhaus (vgl. Ziffer 4.1.1): 0 €/m? BGF

ehemaliges Wirtschaftsgebdude (vgl. Ziffer 4.1.2): 100 €/m? BGF
auf BV Nr. 2: ehemaliges Werkstattgebdude (vgl. Ziffer 4.2.1): 150 €/m? BGF
ehemalige Scheune (vgl. Ziffer 4.2.2): 75 €/m? BGF
Lageriiberdachung (vgl. Ziffer 4.2.3): 50 €/m? BGF
auf BV Nr. 3: keine zuzuordnende Bebauung (vgl. Ziffer 4.3.1)
auf BV Nr. 5: keine zuzuordnende Bebauung (vgl. Ziffer 4.4.1)

Mithin ergeben sich die folgenden vorldufigen Vergleichswerte fiir die Gebdude (hinsichtlich
der angesetzten BGF wird insbesondere auf Anlage 11 verwiesen; ggf. {iblich gerundet):

auf BV Nr. 1: ehemaliges Wohnhaus: 0€/m?>BGF x 165m> = . = -
ehemaliges Wirtschaftsgebdude: 100 €/m> BGF x 265 m> = 26.500 €
auf BV Nr. 2: ehemaliges Werkstattgebdaude: 150 €/m> BGF x 170 m> = 25.500 €
ehemalige Scheune: 75 €/m>BGF 'x 145 m> = 10.900 €
Lageriiberdachung: 50 €/m* BGF x 40 m>= 2.000 €

auf BV Nr. 3: keine zuzuordnende Bebauung: .~ <o —meee
auf BV Nr. 5: keine zuzuordnende Bebauung: =~ > 07 e

» vorldaufiger Vergleichswert fiir ungewohnliche Avuflen- und. sonstige Anlagen

In Ansehung der zum WST erkennbaren Zustinde i. V. m. den eingeschitzten Altern (vgl.
Ziffern 4.1.3, 4.2.4, 4.3.2 und 4.4.2) ist insgesamt-von keinen uniiblichen bzw. iiberdurch-
schnittlichen Umféngen auszugehen, weshalb keine separaten Wertansétze fiir die baulichen
Auflen- und sonstigen Anlagen erfolgen, da diese bereits im-Bodenrichtwert hinreichend be-
rlicksichtigt sind.

» Marktanpassung

In Ansehung der gewihlten Wertermittlungsansétze ist eine gesonderte Marktanpassung der
vorldufigen Vergleichswerte nicht zu begriinden.

* besondere objektspezifische-Grundstiicksmerkmale gemdfs § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Grundstiick-BV Nr. 1:.460 m® Brutto-Rauminhalt a 30 €/m? (grob iiberschligig geschitzt) -14.000 €
Abschlag, fiir den.zu erwartenden Aufwand zum Riickbau des Wohnhauses

(unter. Beachtung von - Erfahrungswerten fiir ortsiibliche Kosten und der
marktiiblichen Gepflogenheiten bzw. dem gewohnlichen Geschiftsverkehr
hinsichtlich der Beriicksichtigung bei der Kaufpreisfindung)

Grundstiick BV Nr.2: e
In Ansehung der gewéhlten Wertermittlungsansétze ist eine gesonderte Be-
riicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale objektiv

noch nicht zu begriinden.

Grundstick BV Nr. 3.
In Ansehung der gewdhlten Wertermittlungsansétze ist eine gesonderte Be-
rliicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale objektiv

noch nicht zu begriinden.

Grundstick BV Nr.5: e
In Ansehung der gewéhlten Wertermittlungsansétze ist eine gesonderte Be-
riicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale objektiv

noch nicht zu begriinden.
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» Vergleichswertermittlungen fiir die Einzelgrundstiicke i. A. a. Ablaufschema ImmoWertV

BV BV BV BV
Nr. 1 Nr. 2 Nr. 3 Nr. 5
vorldufiger Vergleichswert fiir die Gebaude 26.500 € 38400€ - -
-BV Nr. I: 0 + 26.500 €
-BV Nr. 2: 25.500 € + 10.900 € + 2.000 €

-BV Nr. 3: ——---
-BV Nr. 5: -——---

vorldufiger Vergleichswert fiir ungewo6hn-
liche AuBBen- und sonstige Anlagen

Bodenwert (vgl. Ziffer 6)
vorldufiger Vergleichswert

5.160€ 8532€ 4860€ 3.769€
31.660 €:46.932 €  4.860€ 3.769 €
31.660€ 46.932€ 4.860€ 3.769 €
=14.000 €
17.660 € 46,932€ 4.860€ 3.769€
18.000 € 47.000€ 5.000€ 4.000¢€

+ 4

-+

Marktanpassung

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert
besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert

Vergleichswert (marktiiblich gerundet)

H_

8 Verkehrswert und Plausibilititspriifung der ermittelten Werte

8.1 Einzelverkehrswerte fiir die vier Einzelgrundstiicke

Die Einzelverkehrswerte fiir die Einzelgrundsticke BV Nr. 1, BV Nr.2, BV Nr.3 und
BV Nr. 5 werden, wie unter Ziffer 5.4 erldutert, aus den Vergleichswerten fiir die Einzel-
grundstiicke (vgl. Ziffer.7) ermittelt. Hierbei sind, abgesehen von marktiiblichen Rundungen,
keine weiteren Anpassungen angezeigt.

Vom zustindigen Gutachterausschuss. erfolgten bis zum WST keine auswertbaren Veroffent-
lichungen zu Kaufpreisen derartiger Wohnbrachen bzw. Grundstiicken mit Lager- und Aus-
stellungsgebduden, so-dass dahingehend keine maBgeblichen Marktdaten vorliegen, die zur
Plausibilitatspriifung herangezogen werden konnen.

Unter Beachtung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (hier insbesondere
auch der Nutzungsmdglichkeiten und Gebdudezustinde), der konkreten Objektlagen (Mikro-
und Makrolage) sowie der aktuellen Marktverhdltnisse zum WST, werden die abgeleiteten
FEinzelverkehrswerte jedoch fiir angemessen erachtet.

— Verkehrswert Einzelgrundstiick BV Nr.1:  18.000 €
— Verkehrswert Einzelgrundstiick BV Nr. 2:  47.000 €
— Verkehrswert Einzelgrundstiick BV Nr. 3: 5.000 €
— Verkehrswert Einzelgrundstiick BV Nr. 5: 4.000 €
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8.2 Gesamtverkehrswert als wirtschaftliche Einheit der vier Grundstiicke

Auftragsgemal erfolgt auch die Ausweisung des Gesamtverkehrswertes als wirtschaftliche
Einheit der vier Grundstiicke BV Nrn. 1, 2, 3. 5.

Ein plausibler und nachvollziehbarer Gesamtverkehrswert ermittelt sich im vorliegenden Fall
aus der marktiiblich gerundeten Summe der Einzelverkehrswerte der beiden Wertermittlungs-
objekte. Eine Groflen- und Risikoanpassung ist im vorliegenden Fall noch nicht angezeigt,
insbesondere da aufgrund der separaten Nutzbarkeiten der Einzelgrundstiicke die wirtschaftli-
che Einheit der Wertermittlungsobjekte noch keine maligeblich verdnderten Ansdtze bei den
Ankniipfungstatsachen begriindet.

» Ableitung des Gesamtverkehrswertes als Einheit von BV Nrn. 12,3, 5
Einzelverkehrswert fiir das Grundstiick BV Nr. 1 (vgl. Ziffer 8:1): 18.000 €

Einzelverkehrswert fiir das Grundstiick BV Nr. 2 (vgl. Ziffer 8.1): + 47.000 €
Einzelverkehrswert fiir das Grundstiick BV Nr. 3 (vgl. Ziffer 8.1): + 5.000 €
Einzelverkehrswert fiir das Grundstiick BV Nr. 5 (vgl. Ziffer 8.1): +  4.000 €
Summe der Einzelverkehrswerte: = 74.000 €
Anpassung flir aulergewo6hnliches Risiko,-Grofe etc.: +
objektspezifisch angepasste Summe der Einzelverkehrswerte: = 74.000 €
Gesamtverkehrswert als Einheit der vier Grundstiicke (ggf. gerundet): = 74.000 €

9 Wertbeeinflussende Lasten und Beschrinkungen

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

10 Zubehor, Bestandteile, Dritteisentum, Maschinen/Betriebseinrichtungen

Zusitzlich zu den Wertermittlungen sind die Werte der auf den Grundstiicken vorgefundenen
und der Beschlagnahme unterliegenden Gegenstinde gesondert frei zu schitzen. Angegeben
werden soll hierbei nach Mdglichkeit, ob es sich um Zubehdr gemdl § 97 BGB, um ggf. wei-
tere-in. den Wertermittlungen noch nicht beriicksichtigte wesentliche Bestandteile geméif
§§ 93 £.BGB oder um Scheinbestandteile gemdf § 95 BGB handeln kdnnte. Derjenige, der
Rechte an solchen Gegenstinden geltend macht, ist zu benennen (Dritteigentum). Dariiber
hinaus sind Art und Umfang nicht mitgeschdtzter Maschinen und Betriebseinrichtungen an-
zugeben. Die schlussendliche Entscheidung hieriiber bleibt jedoch dem Zwangsversteige-
rungsgericht bzw. weiterfiihrend einem Prozessgericht vorbehalten.

Detaillierte Angaben zu den Eigentiimern von Scheinbestandteilen bzw. zu Dritteigentiimern
erfolgen auftragsgeméf im separaten Begleitschreiben an das Gericht.
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Zubehor: wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

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

Scheinbestandteile: BV Nr. 1: wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

BV Nr. 2: unterirdische Trinkwasserversorgungsleitung, im
stidostlichen Grundstiicksbereich (vgl. Ziffer 2.3 -
nicht im Grundbuch verzeichnete...)

BV Nr. 3: unterirdische Trinkwasserversorgungsleitung, die
iiber das Grundstiick verlduft (vgl. Ziffer 2.3 - nicht
im Grundbuch verzeichnete...),
als Uberbau, die auf dem Grundstiick errichteten
Teile des Gebdudes Nr.'5 des Lageplans (vgl. Zif-
fer 1.4 - zu den baulichen Anlagen...)

BV Nr. 5: als Uberbauungen, die auf dem Grundstiick errich-
teten Teile der Gebdude Nrn. 6 und 7 des Lage-
plans-(vgl. Ziffer 1.4 - zu den baulichen Anlagen...)

Dritteigentum: wurde, abgesehen von den vorgenannten Scheinbestandteilen,
nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

Maschinen etc.: wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt;
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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 die Verkehrswerte
1. S. d. § 194 BauGB (Marktwert) in Verbindung mit § 74a Abs. 5 ZVG fiir die teilweise be-
bauten und unbelasteten Wertermittlungsgrundstiicke

im Bereich ,,Lindaer Hauptstrafie 17, 18%
in 06917 Jessen (Elster) OT Linda

zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2024
wie folgt geschatzt:

Grundbuch von Linda (Grundbuchamt Wittenberg), Blatt 659

- BV Nr. 1: Gemarkung Linda, Flur 7, Flurstiick 200 zu 430 m?: 18.000 €
(i. W.: achtzehntausend Euro)

- BV Nr. 2: Gemarkung Linda, Flur 7, Flurstiick 201 zu 711 m?: 47.000 €

(1. W.: siebenundvierzigtausend Euro)

- BV Nr. 3: Gemarkung Linda, Flur 7; Flurstiick 496 zu 450.m*: 5.000 €
(i. W.:fiinftausend Euro)

- BV Nr. 5: Gemarkung Linda, Flur 7, Flurstiick 528 zu 349 m*: 4.000 €

(i.-W.: viertausend Euro)

- die vier Grundstiicke als wirtschaftliche Einheit zu 1.940 m2: 74.000 €

(i. Wi vierundsiebzigtausend Euro)

Zusitzlich ermittelte Werte fiir das Vollstreckungsgericht:
Werteinfluss von Lasten/ Beschrinkungen (Ziffer 9): -----
Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): .. -

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 flir die Bewertung von
bebauten und-unbebauten Grundstiicken,
Mieten fiir Grundstiicke und Gebaude

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 40 Blatt Text, 12 Anlagen (gesamt 58 Seiten) und 54 Fotos
(27 Fotoseiten).

Es wurde in 4-facher Ausfertigung erstattet. 3 Ausfertigungen erhilt das Zwangsversteigerungsge-
richt, die Nachweisschrift verbleibt bei mir.

Beigezogene Unterlagen

vom Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt Auszug aus dem Ge-
obasisinformationssystem (darstellende Angaben des Liegenschaftskatasters) sowie Karte mit
Luftbild aus dem Sachsen-Anhalt-Viewer jeweils vom 19.06.2024

vom Grundbuchamt Wittenberg Grundbuchauszug von Linda Blatt 659 vom 07.06.2024
Baulastenauskunft des Landkreises Wittenberg vom 11.07.2024

planungsrechtliche Auskunft der Stadt Jessen (Elster) vom' 15.08.2024 mit Ergénzung vom
22.10.2024 und im Internet abrufbaren weiteren Unterlagen (z. B. stidtebauliches Entwick-
lungskonzept)

Denkmalschutzauskiinfte des Landkreises Wittenberg vom 04.07.2024 und vom 15.04.2025
bauordnungsrechtliche Auskunft des Landkreises Wittenberg vom 03.09.2024 nebst Unterla-
gen und Angaben aus den Bauakten

Altlastenauskunft des Landkreises Wittenberg vom 24.06.2024

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 16.11.2024 bzw. 18.02.2025 sowie der Stadt Jessen (Elster) vom 26.03.2025
durch den Grundstiickseigentiimer bzw. dessen Vertreter erteilte Auskiinfte und beigebrachte
Unterlagen (z. B. Bauakte)

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 einschligiger 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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berechneten Purkie snbezogen und (n der Reqgel die Ausgangspuniae als fehierbe) eingefihnt worden

Genauigiefsshufe 1200 S< fom 200 S=2om 210 S<3om 2005326 0m

230 S5< 10om 3000 5 < 30 an 3300 5 = 500 an
Vertpuerswindigeait 1100 Ausghechung 1200 Berechnung 1300 Bastimmungsvertatean 1400 ot Konteollun
Allgemsine Hinweise

Die AumzOge snd mascrinell arsiell! und geten als unlerschneben und gesiegell. Der Auszug aus dem Geobasisinformatonssysiom ist ken Auszag ous dem
Lisgunschafsbasasies, Sr atall keine rechisverbindiicha Auskunt dar ond dar nicht s am@ichar Avsaug (2, B zur Verdige 'm Baugenehmicungsvedahinn )
verwerdel werden,
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www landikree-witieobarg.de



www landkrels-wittenberg.de
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Tshr 28 Michgebie] + g4 {a.r/fb//(
wad Saal u. Vegelbahn

H351124
Auskunft zum Grundstiick: Gemarkung: Linda
Lindaer Hauptstrabbe 17-19 Flur/-en: 7
06917 Jessen (Elster) Flurstick/-e: 200,20],496,528
1. Flichennutzungsplan bestitigt 0 | nicht bestatigt ( ) |
- Bestitigungsdatum o¢. 04 4893
- Art der Darstellung gem. § | BauNVO MiSchgebd: a.l
2. Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes jal ) | nein ()6
- rechtswirksamer B-Plan
(Aktenzeichen/Datum)
- Stand des Verfehrens
- Festsetzung des Gebietes
3. Beurteilung der Zullissigkeit von Vorhaben
- falls nach § 34 BauGB, Einordnung von Vorhaben
nasch Art und MaB der baulichen Nutzung in der fN
Eigenant der nitheren Umgebung (z. B, § 1 BauNVO)
4. Beitragspflicht gemih § 127 BauGB : }}5
Wenn ja. fir welche MaBnahme ? % “ o NP
5. Beitragspflicht nach dem Kommunalabgaben- dga(7) 5. | nein
(aktuelle bzw. geplante Mafinahmen) Sl \5\5\\“ ‘ w
Wenn ja. filr welche MaBnahme ? (9] N
Wurde ein Gebilhrenbescheid zugestelit ? MO Lia(I & o I nein( )
Wenn ja. wann ? Nl LN BNy
Wie hoch ist der Beitrag 7 ol AN D2 €
st der Beitrag beglichen ? e NOHEEC ) N nein( )
Sind mittelfristig Beitrige zu erwarten 2. \\‘ ) >\ ljal ) G0 ="] nein( )
6. Stellplatzablisebetrige jal4A | nein (X)
(durch den Grundstiickseigentiimer hehnngt m S
durch die Stadt bereits erhoben) . f
Wenn ja filr wie vicle Slcllpll;!:?\ Nl (€ \\ a ¥y
Wurde ein Bescheid z e { “\;\\ QL pia( ) nein( )
Wenn ja wann 7 \ = N o NN
Wie hoch ist der B GG NN N
7. Lage innerhalb ei lich fegm ﬁen
Sanierun ja( ) nein ()
Wenn ja. wird gﬁschluss ms:mu )
verfahrens ein@ spleic nach {JS& 3auGR ja{ ) nein( )
erhoben 7 (0 ;\\ . ;
isgleichsbetrig y2f hmuma&m ? ja( ) nein( )
21 nossatzung aufeehoben ? Datum: nichlbekannlg ) |
jal ) nein ()
& jal ) nein{ )
jaf ) nein{ )
\1?‘}_,‘ ja( ) nein{ )
10. w\n Geltungsbereich einer Erhaltungs-
und/oder Gestaltungssatzung jal ) nein (M
Datum:
Bezeichnung:
11, Lage im Geltungsbereich einer Dorferneuerungs-
planung ial ) nein ()
Datum g
12, Lage im Landschafts- oder Naturschutzgebie ja( ) nein
13. Bauakten vorhanden (ggf. Gemeinde-/Stadtarchiv) ja( ) nzin
zu welchen MaBnahmen (Bezeichnung, Datum) -
Ansprechpartner * .
Telefon-Nr. . v= |

Jessen o, A4S .08 2024
Ort/Datum
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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 Glicksburger Helde. “QW Eﬁah 32 2006
Infrastruktur fir Tourismus \ Qs ner (33; ' b 10

- Tourismus, vermnetzt mit der Fﬂmhgfﬁbﬂ ( \\\ ‘Fﬁvwohnch&ﬁ? 2016) 14.473 1.145
Sportaniagen fur den Vefem“g:\\\ \\7‘ Entwickiing 2006 bis 2016 [ -86% | -17.5%

) a:f‘{\ —- -

Die Ortsteile im Einzugsbereich | . siker e (Statistisches Landesamt)
Gllicksburg: Wohnen m\ﬂé}\ﬂelde ¢ k}\\ Q \\‘? Bevtikerungsprognose fir 14152 kA
Lindwerder: Schle&s \mf deq =, {2030 (Basisjshr 2014) : il

) | Eimwohnerentwickiung -88% k. A,
Wohnen (Zensus 2011, eigene Erhebungen)
Wohnungen 7.907 ca. 510
: — Mit abnehmender Bevolkerungszahi
I  Glucksburger Heide im Land- sinkt die Wohnraumnachfrage
S schaft des sidlichen Flaming- -~ B-Plan Gllcksburger Weg. nicht
“Huge o5 Wohnen erschiossen
- Zunehmender struktureller Leer-
Erholungsraum fur die Region stand im Altbaubestand bel gleich-
Vorranggebilete fir die Nutzung von zeitiger Nachfrage nach Eigenheimen
Windenergie G o |- Kein Entwicklungsbedard fir Ge-

- FFH-Gebiet: Korgscher und Steinsdorfer Busch, werbeflachen
Geschiossenes Laubwaldgebiet mit Stieleichen- Landwirt- |~ Bauliche Entwicklungen an vor-
Hainbuchenwald und Erlen-Eschenwald schaft handenen Standorten

Sonstiges |- Flachen fur Windenergie bei Linda

85




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



Spora Tepogropive

Zeichenerklarung zur Leitungsauskunft

Sparte Sans
St — ST o SN -y <
"t . o -
[ [ =——]
[ % Oz © 00 iy
L P " ~ » »

Sonrty Sy am/Bleacntng

Sy e et

e =
-

| wtmy -
-
.

Lrwpwrm s

bodiuns

bl e tie b

-

L

Sporte Teluksonmondation

Py X ] :
Hocem 0 n] !
- o
o rw bl

lewesies

'mﬂ®
Spartm CAS/ l_«r&\\

Mrtamwrte e amrgeen ¢ A YTIETT SOV

Sy

P CA e | o e N I T GG

FPIATany LAY AR IITIETY A TROD

VR A L I = |
}\ 'M&)‘Q\_& J) PR Cow Dntbaguwinge o) ]
,‘\\ \ b ""'-" —
< \ o . )
Q\ N (7 D - sbenr @
gt
N \\ Fyp—— s tieeninan @
O s e i g - - Lol e guittahian m
et g vie TH w by St .?_‘ (PS A PULRIDO W
Idsteg = emecces A5 Artras - ~
Gt wonctm S oo vl fe I ; - MG B _\)
oo S - - 0% Armmeinny [~}
St ahe N
Spartdo Wame/Dackiuf/Damal /Konfuniae
Phrmteet gt MW U UAS
vy —_— e — — —
P as wbnaniinme . Fij
- 0
o =
foncarwt U
Pt DX0W

Biatt 1 von 4

































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 ¢

358
WA EFH o Il 1650

mam

=%
=

BER"CR"ERERETEES

L
EU
EE
Tewiseed
e
o 1
Angata
o 2
Oraratsicasiels in Motam
Mt 1 Qe SAieastra s Makim
Orrasticastichd s Quadiauraion
— o i G H&mﬁwarnﬂmt:mmmmz
Bagrenzung oer Bosenrcntwenzone Fomuch festpeeqgie Ganke me" - v
Allgemeine Hinweiss

D Arszges RUT Papher comm 0 Oiglaker Farm aul siner COIDYD sind mascined efsliil. Se geran ok oneeschiietnen Uik gesiegel




Anlage 11

Uberschligice Ermittlung der Brutto-Grundfliichen der maBgeblichen Grundstiicksbe-
bauungen in Anlehnung an die DIN 277/2021 auf der Grundlage eines Aufmafies

e Grundstiick BV Nr. 1
ehemaliges Wohnhaus

Erdgeschoss
10,62 m 7,38 m 78,38 m?
+ 3,88 m 2,02 m 7,84 m? 86,22 m?
Dachgeschoss
10,62 m 7,38 m 78,38 m? 78,38 m? 164,60 m? 165 m?

ehemaliges Wirtschaftsgebdude

Kellergeschoss

6,00 m 4,70 m 28,20 m2 28,20 m?
Erdgeschoss
6,00 m 19,31 m 115,86 m?
+ 2,00 m 1,35 m 2,70 m? 118.56 m?
Dachgeschoss
6,00 m 19,31 m 115,86 m? 115,86 m? 262,62 m? 265 m?

e Grundstiick BV Nr. 2
ehemaliges Werkstattgebaude

Erdgeschoss

6,68 m 12,84 m 85,77-m? 85,77 m?
Dachgeschoss

6,68 m 12,84 m 85,77 m? 85.77 m? 171.54 m? 170 m?
ehemalige Scheune
Erdgeschoss

8,62 m 17,06 m 147,06 m? 147,06 m? 147,06 m? 145 m?
Lageriiberdachung
Erdgeschoss

530 m 7,20 m 38,16-m? 38,16 m? 38,16 m? 40 m?




Uberschliigice Ermittlung der Brutto-Rauminhalte der maBgeblichen Grundstiicksbe-
bauungen in Anlehnung an die DIN 277/2021 auf der Grundlage eines Aufmafies

e Grundstiick BV Nr. 1
ehemaliges Wohnhaus

Erdgeschoss
86,22 m? 3,80 m 100% 327,64 m* 327,64 m?
Dachgeschoss
78,38 m? 3,40 m 50% 133,25 m? 133.25 m® 460,89 m?* 460 m?®

ehemaliges Wirtschaftsgebdude

Kellergeschoss

28,20 m? 2,20 m 100% 62,04 m? 62.04 m®
Erdgeschoss, Dachgeschoss

115,86 m? 4,80 m 100% 556,13 m* 556,13 m?

+ 2,70 m? 2,00 m 100 % 5,40 m? 540 m®
+ 115,86 m? 2,70 m 50% 156,41 m*  156.41 m?® 779,98 m® 780 m®

o Grundstiick BV Nr. 2
ehemaliges Werkstattgebdude

Erdgeschoss
85,77 m? 3,60 m 100 % 308,77 m>. 308,77 m3
Dachgeschoss
85,77 m? 3,10 m 50% 132,94 m® 132,94 m? 441,71 m® 440 m®

ehemalige Scheune

Erdgeschoss
147,06 m? 4,40 m 100%" 647,06 m®*  647.06-m3
+ 147,06 m? 4,10 m 50 % 301,47 m® . 30147 m3 948,53 m® 950 m*®
Lageriiberdachung
Erdgeschoss

38,16 m? 4,30 m 100% 164,09 m* 164,09 m® 164.09 m® 165 m®




Uberschliigice Ermittlung der Mietflichen der maBigeblichen Grundstiicksbebauungen
als Netto-Raumflichen in Anlehnung an die DIN 277/2021 auf der Grundlage eines
Aufmalfles bzw. zustandsbedingt fiir das ehemalige Wohnhaus auf BV Nr. 1 als iiber-
schligige Schitzung auf der Grundlage der Brutto-Grundfliche

e Grundstiick BV Nr. 1

ehemaliges Wohnhaus

Erdgeschoss
86,22 m? 75 % 64,67 m?
Dachgeschoss
78,38 m? 60 % 47,03 m? 111.69 m? 110 m?
ehemaliges Wirtschaftsgebaude
Kellergeschoss
Keller/ Abstellraum
512 m 3,83 m 19,61 m? 19.61 m? 19,61 m?
Erdgeschoss
Abstellraum
5,32 m 4,09 m 21,76 m? 21,76 m?
Abstellraum
5,35m 520 m 27,82 m? 27.82'm?
Reinigungsgerate
3,45 m 2,53 m 8,73 m?
- 1,54 m 1,78 m -2,74 m? 5,99 m?
Windfang
1,57 m 4,09 m 6,42 m? 6.42 m?
WC-Manner
3,35 m 2,00 m 6,70 m?
+ 1,42 m 1,66 m 2,36 m?
+ 2,90 m 1,74 m 5,05-m?
+ 1,53 m 1,66 m 0,88 m? 14,98 m?
WC-Frauen
3,36 m 2,922m 9,81 m?
- 1,65 m 1,03m -1,70 m? 8.11.m? 85.08 m?
Dachgeschoss
Kammer/ Abstellraum
5,32 m 4,09 m 21,76 m? 21,76 m?
Bodenraum/-Abstellraum
5,32 m 13,47 m 71,66:m? 71,66 m? 93,42 m? 200 m?
* Grundstiick BV Nr. 2
ehemaliges Werkstattgebaude
Erdgeschoss
Ausstellungsraum inkl. Nebenraum
5,86 m 12,07 m 70,73 m? 70,73 m? 70.73 m?
Dachgeschoss
Abstellraum
4,62 m 11,89 m 54,93 m? 54,93 m? 54,93 m? 125 m?
ehemalige Scheune
Erdgeschoss
Abstellraum
7,99 m 16,58 m 132,47 m? 132,47 m? 132,47 m? 130 m?
Lageriiberdachung
Erdgeschoss
Uberdachte Lagerflache
5,30 m 7,20 m 38,16 m? 38,16 m? 38.16 m? 40 m?




Anlage 12

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation AIMQ“M
.s Sachsen-Anhalt (LVermGeo) Geobasisi
TMEL Ottowon-Guericke-Straie 15, 30104 Magdeburg - e
< Darstellung 1:750
Flurstock; 201 Gameinde:  Jessen (Elster), Stadt Erstelit am 18,02.2025
: Wittenberg Aktuahth der Daten- 17.02.2025

Grundstiicke BV Nrn. 1, 2. 3. 5:
Lageplanskizze auf der Grundlage der Liegenschaftskarte

der Landesvarmessung, des Liegenschaftskatasters, des Geobastsnformationssystems und der Grundstiickswariermittiung des
Landesamées far Vermessung und Geomnformation Sachsan-Anhalt (LVermGeo), Er stellt keine rechtsverbindiche Auskunft dar und carf nicht

gg r«mmmwmw Namensnennung = 2,0 frel verwenadet werdan, Es geften die Nutzungsbedingungen for
_.5 als amicher Auszug (z.B, zur Vorlage i Baugenchmigungsverfahren) vermandoet werden,
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Grundstiick BV Nr. 2: ehemalige Scheune
Grundriss Erdgeschoss







Grundstiick BV Nr. 2: Lageriiberdachung
Grundriss Erdgeschoss







Fotodokumentation Seite 1 von 27

Foto 1: Anliegerstrale ,,Rosengasse‘“(an BV Nr. 1 angrenzend)

Foto 2: Anliegerstral3e ,,Lindaer Hauptstra3e®, Blickrichtung Siidwest (an BV
Nrn. 1, 2, 3, 5 angrenzend)
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Foto 3: Anliegerstral3e ,,Lindaer Hauptstrae®, Blickrichtung Nordost (an BV
Nrn. 1, 2, 3, 5 angrenzend)

Foto 4: Anliegerstral3e ,,Lindaer Bahnhofstrale* (an BV Nr. 3 angrenzend)
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Foto 5: BV Nr. 1: Grundsticksansicht

Foto 6: BV Nr. 1: siidostliche Ansicht des ehemaligen Wohnhauses
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Foto 7: BV Nr. 1: westliche Ansicht des ehemaligen Wohnhauses

Foto 8: BV Nr. 1: nordliche Ansicht des ehemaligen Wohnhauses
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- Foto 9: BV Nr. 1: Windfang
’ im EG des ehemaligen
Wohnhauses

Foto 10: BV Nr. 1: Diele im EG
des ehemaligen Wohn-
hauses
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Foto 12: BV Nr. 1: Zimmer im EG des ehemaligen Wohnhauses
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Foto 13: BV Nr. 1: Kiiche im EG d Qhemahgen Wohnhauses,

Foto 14: BV Nr. 1: schadhafter Deckenbalken im EG des ehemaligen Wohnhauses
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BV Nr. 1: Geschosstreppe
des ehemaligen Wohnhauses

Foto 15:

Foto 16: BV Nr. 1: Dachboden des
ehemaligen Wohnhauses
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[\ Foto 17: BV Nr. 1: Dachboden des
o ehemaligen Wohnhauses
mit schadhaftem Balken

Foto 18: BV Nr. 1: Dachboden des
ehemaligen Wohnhauses
mit schadhafter Dachhaut
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Foto 19: BV Nr. 1: norddstliche Ansicht des ehemaligen Wirtschaftsgebaudes

Foto 20: BV Nr. 1: nordliche Ansicht des ehemaligen Wirtschaftsgebaudes
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Foto 21: BV Nr. 1: nordwestliche Teilansicht des ehemaligen Wirtschaftsgebaudes

Foto 22: BV Nr. 1: siidwestliche Ansicht des ehemaligen Wirtschaftsgebdudes
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1| Foto 23: BV Nr. 1: Windfang im EG
: des ehemaligen Wirtschafts-
gebédudes

Foto 24: BV Nr. 1: WC-Frauen
im EG des ehemaligen
Wirtschaftsgebdudes
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~. Foto 25: BV Nr. 1: WC-Minner
: im EG des ehemaligen
Wirtschaftsgebaudes

Foto 26: BV Nr. 1: WC-Ménner
im EG des ehemaligen
Wirtschaftsgebdudes
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Foto 27: BV Nr. 1: Raum fiir Reinigungsgerite im EG des ehemaligen Wirt-
schaftsgebiudes

Foto 28: BV Nr. 1: Abstellraum im EG des ehemaligen Wirtschaftsgebdudes
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Foto 29: BV Nr. 1: Abstellraum
im EG des ehemaligen
Wirtschaftsgebdudes

Foto 30: BV Nr. 1: Kammer/ Abstellraum im DG des ehemaligen Wirtschafts-
gebdudes
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Foto 31: BV Nr. 1: Grundstiicksfreiflidche ostlich des ehemaligen Wohnhauses

Foto 32: BV Nr. 1: Grundstiicksfreiflache siidlich des ehemaligen Wohnhauses
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Foto 33: BV Nr. 2: Grundstiicksansicht

Foto 34: BV Nr. 2: norddstliche Ansicht des ehemaligen Werkstattgebaudes
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Foto 35: BV Nr. 2: siidwestliche Ansicht des ehemaligen Werkstattgebdudes

Foto 36: BV Nr. 2: westliche Ansicht
des ehemaligen Werkstatt-
gebdudes
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Foto 37: BV Nr. 2: Ausstellungsraum-im EG des ehemaligen Werkstattgebdudes

Foto 38: BV Nr. 2: Nebenraum im
EG des ehemaligen Werk-
stattgebdudes
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Foto 39: BV Nr. 2: Geschosstreppe des ehemaligen Werkstattgebaudes

Foto 40: BV Nr. 2: Abstellraum im DG des ehemaligen Werkstattgebaudes
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Foto 41: BV Nr. 2: siidostliche Ansicht der ehemaligen Scheune

Foto 42: BV Nr. 2: nordliche Ansicht der ehemaligen Scheune
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Foto 43: BV Nr. 2: Abstellraum in
der ehemaligen Scheune

Foto 44: BV Nr. 2: Lageriiberdachung



Fotodokumentation Seite 23 von 27

Foto 45: BV Nr. 2: Freifliche im sudostlichen Grundstucksbereich

Foto 46: BV Nr. 2: Freiflache im nordlichen Grundstiicksbereich
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Foto 47: BV Nr. 3: Grundstiicksansicht

Foto 48: BV Nr. 3: Grundstiicksfreiflache, Blickrichtung Siidwest
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Foto 49: BV Nr. 3: Grundstiicksfreiflidche, Blickrichtung Nordwest

Foto 50: BV Nr. 3: Grundstiicksfreiflache, Blickrichtung Ost
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Foto 51: BV Nr. 5: Grundstiicksansicht

Foto 52: BV Nr. 5: westlicher Grundstiicksbereich
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Foto 53: BV Nr. 5: zentraler Grundstiicksbereich

Foto 54: BV Nr. 5: ostlicher Grundstiicksbereich



