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

Bitterfeld-Wolfen, 03.09.2025
Gutachten-Nr.: H/3546/24
S5+1.Ausfertigungen

+1 Ausfertigung

GUTACHTEN

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

Einfamilienhausgrundstiick bzw. Resthofstelle
Lindenstrafle 34 A, 34
06901 Kemberg OT Bergwitz

Grundbuch von Bergwitz (Grundbuchamt Wittenberg), Blatt 1267

- BV Nr. 1:. Gemarkung Bergwitz, Flur 3, Flurstiick 281 zu 510 m?
- BV Nr.2: Gemarkung Bergwitz, Flur 3, Flurstiick 282 zu 2.816 m?
mithin zur Gesamtgrof3e von 3.326 m?

Amtsgericht Wittenberg, Geschiifts-Nr.: 13 K 27/24

Wertermittlungsstichtag: 15.04.2025
Einzelverkehrswert BV Nr. 1: 175.000 €
Einzelverkehrswert BV Nr. 2: 35.000 €

Gesamtverkehrswert als Einheit: 190.000 €

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

Roy La Salvia =
Diplomwirtschaftsingenieur (FH) fiir Immobilienbewertung !": r
von der IK Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger *
fiir ,,Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken*



Einfamilienhausgrundstiick bzw. Resthofstelle Seite 2 von 38 Gutachten-Nr.: H/3546/24
Lindenstralle 34 A, 34
06901 Kemberg OT Bergwitz WST: 15.04.2025

Geschiéfts-Nr.: 13 K 27/24

Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Kurzbeschreibung zu BV Nr. 1

Grundbuchstand: Grundbuch von Bergwitz (Grundbuchamt Wittenberg), Blatt 1267,

Objektart:
Lage:

Bebauung:

ErschlieBung:

Nutzung:

BV Nr. 1: Gemarkung Bergwitz, Flur 3, Flurstiick 281, Grée 510 m?
Einfamilienhausgrundstiick als Teil einer Resthofstelle

LindenstraBe 34 A in 06901 Kemberg OT Bergwitz;

innerortlich unweit des norddstlichen Randes des OT Bergwitz belegen,;
Anbindung an den OPNV (Bus, Eisenbahn) nur teilweise in fuBliufiger
Entfernung (Bahnhof mehr als 1,5 km entfernt); Einschitzung als mitt-
lere Wohnlage und keine maB3gebliche Geschéftslage

Einfamilienhaus: freistechend errichtet; Kellergeschoss, Erdgeschoss,
voll ausgebautes Dachgeschoss mit Spitzboden; Mauerwerksbauweise;
Baujahr vermutlich um 1976, mit vereinzelten Instandsetzungen und
Modernisierungen vermutlich um 1995  (insbesondere Fassade und
Fenster) sowie weiteren -Instandsetzungen und:Modernisierungen um
2020 (insbesondere Innenausbau und Einbau Dachgaube); augenschein-
lich liberwiegend instand gehalten; ca. 147 m? anrechenbare Wohnfla-
che (4 Zimmer, Wohnkiiche, Duschbad mit WC, Wannenbad mit WC,
Hauswirtschaftsraum, Wandschrank, Windfang, Diele, Flur); augen-
scheinlich ist eine angemessene/zeitgemiBe Nutzung des Gebdudes im
vorgefundenen Zustand moglich

ehemalige Scheune mit 'Waschhaus: beidseitig angebaut errichtet; Erd-
geschoss und teilweise mit Lagerboden als Holzrahmenkonstruktion;
Mauerwerksbauweise; Baujahr, vermutlich um 1930, mit spédterem An-
bau des Waschhauses vermutlich um 1980; augenscheinlich keine maB-
geblichen Modernisierungen seit 1990; augenscheinlich eingeschrankt
instand gehalten und noch funktionstiichtige Bauteile; als Nebengebéu-
de nutzbar

Anliegerstrafie -;,Lindenstrale® (siidlich angrenzend) als Ortsdurch-
gangsstralle mit ‘Schwarzdecke befestigt, beidseitig Griinstreifen mit
StraBenbdaumen, beidseitig Gehweg mit Befestigungen aus Betonpflas-
ter, Stralenbeleuchtung; Kfz-Abstellmdglichkeiten entlang der Anlie-
gerstrafle in begrenztem Umfang am Stralenrand bzw. auf den straf3en-
begleitenden Griinstreifen; das Grundstiick verfiigt aktuell iiber keine
Zufahrtsmoglichkeit von der Anliegerstrale; Versorgungsmedien:
Elektroenergie, Trinkwasser, Telekommunikation (Glasfaser); Entsor-
gung von Schmutzwasser sowie Fékalien in das Netz der 6ffentlichen
Kanalisation, Niederschlagswasser muss auf dem Grundstiick entsorgt
werden

das Grundstiick mit seiner Bebauung ist seit 01/2025 vollstindig unge-
nutzt bzw. leer stehend

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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Lindenstralle 34 A, 34
06901 Kemberg OT Bergwitz WST: 15.04.2025

Geschiéfts-Nr.: 13 K 27/24

Kurzbeschreibung zu BV Nr. 2

Grundbuchstand: Grundbuch von Bergwitz (Grundbuchamt Wittenberg), Blatt 1267,

Objektart:
Lage:

Bebauung:

ErschlieBung:

Nutzung:

BV Nr. 2: Gemarkung Bergwitz, Flur 3, Flurstiick 282, Gré8e 2.816 m?
Teil einer Resthofstelle

Lindenstraf3e 34 in 06901 Kemberg OT Bergwitz;

innerdrtlich unweit des norddstlichen Randes des OT. Bergwitz belegen,;
Anbindung an den OPNV (Bus, Eisenbahn) nur teilweise in fuBldufiger
Entfernung (Bahnhof mehr als 1,5 km entfernt); Einschédtzung als mitt-
lere Wohnlage und keine mal3gebliche Geschéftslage

ehemaliger Stall mit Auszugshaus: teilweise angebaut errichtet; Erdge-
schoss und Dachgeschoss; Mauerwerksbauweise, z. T. auch mit Holz-
fachwerk; Baujahr vermutlich um 1900; augenscheinlich keine maf3geb-
lichen Modernisierungen seit 1990;. augenscheinlich allenfalls noch
eingeschrinkt instand gehalten und nicht mehr uneingeschrinkt funkti-
onstiichtige Bauteile; als Nebengebiude allenfalls noch eingeschrinkt
nutzbar

Hundezwinger mit Garage: einseitig. angebaut errichtet; nur Erdge-
schoss; Mauerwerksbauweise; Baujahr- vermutlich- um 1950; augen-
scheinlich keine Modernisierungen seit 1990; augenscheinlich nicht
mehr instand gehalten und nur noch teilweise funktionstiichtige Bautei-
le; als Nebengebéude allenfalls noch eingeschrénkt nutzbar

ehemalige Scheune mit Hithnerstall: einseitig angebaut errichtet; Teil-
unterkellerung, Erdgeschoss und. teilweise mit Lagerboden als Holz-
rahmenkonstruktionen; Mauerwerksbauweise; Baujahr vermutlich um
1930, mit-spaterem Anbau des Hiihnerstalls vermutlich um 1960; au-
genscheinlich keine mafigeblichen Modernisierungen seit 1990; augen-
scheinlich noch instand gehalten und funktionstiichtige Bauteile; als
Nebengebdude nutzbar

Anliegerstrale ,,Lindenstrale (siidlich angrenzend) als Ortsdurch-
gangsstralle mit Schwarzdecke befestigt, beidseitig Griinstreifen mit
Stralenbaumen, beidseitig Gehweg mit Befestigungen aus Betonpflas-
ter, StraBenbeleuchtung; Anliegerstralle ,,Lindengasse* (nordlich an-
grenzend) als:Fahrweg mit Betonlochplatten befestigt, beidseitig Griin-
streifen, keine mafigeblichen Nebenanlagen; Kfz-Abstellmdglichkeiten
entlang der Anliegerstrallen in begrenztem Umfang an den Straenrén-
dern bzw. auf den stralenbegleitenden Griinstreifen sowie auf dem von
beiden Anliegerstraf3en befahrbaren Grundstiick, entsprechend nutzbare
Gebdude- und Freiflachen in hinreichendem Umfang; Versorgungsme-
dien (ausschlieBlich in der ,,LindenstraBe®, ohne Grundstiicksanschliis-
se): Elektroenergie, Trinkwasser, Telekommunikation (Glasfaser); Ent-
sorgung von Schmutzwasser sowie Fikalien in das Netz der offentli-
chen Kanalisation in der ,LindenstraBBe* vorgesehen (ohne Grund-
stiicksanschluss), Niederschlagswasser muss auf dem Grundstiick ent-
sorgt werden

das Grundstiick mit seiner Bebauung ist seit 01/2025 vollstindig unge-
nutzt bzw. leer stehend
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e Zusammenstellung der wesentlichen Werte (iiblich gerundet)

BV Nr. 1 BV Nr. 2 als Einheit
Bodenwerte (Ziffer 6): 12.000 € 24.000 € 36.000 €
Sachwerte (Ziffer 7): 175.000€ -
Vergleichswerte (Ziffer8): - 35.000€ -
Verkehrswerte (Ziffer 9): 175.000 € 35.000€ 190.000 €

Werteinfluss Lasten etc. (Ziffer 10): - _smesn o
Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 11): = ool o s

e Erhobene Angaben fiir das Zwangsversteigerungsgericht

a) Mieter, Pachter, Nutzer, Verwalter n. d. Wohnungseigentumsgesetz, (vgl. Ziffern 2.1, 2.11):
—> das Gesamtgrundstiick und seine Bebauung: sind seit' 01/2025 vollstindig ungenutzt
bzw. leer stehend
—> Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhéltnisse bestehen nicht
- kein Wohnungseigentum, mithin kein-Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz

b) Fiihrung eines Gewerbebetriebes (vgl. Ziffer 2.11):
- nein, da vollstandig ungenutzt bzw: leer stehend

c¢) besteht Verdacht auf Hausschwamm (vgl. Ziffer 4.1.4):
—> wurde augenscheinlich nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzer-
storende Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden

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

- beim zustidndigen Bauordnungsamt des Landkreises Wittenberg sind aktuell keine offe-
nen bauordnungsbehordlichen Verfahren anhingig, bauordnungsbehdrdliche Beschrin-
kungen, Beanstandungen. und/oder erteilte Auflagen liegen nicht vor und sind m. E.
auch nicht zu erwarten

- allenfalls: ortsiibliche Einschrankungen aufgrund der Lage im Bereich des archéologi-
schen Kulturdenkmals ,,Ortskern®

e) Zubehor, Bestandteile, Scheibestandteile, Dritteigentum, Maschinen etc. (vgl. Ziffer 11):
—>Zubehor wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
- alle bekannt 'gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden in den Wertermittlungen
berticksichtigt
—> Scheinbestandteile wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
—> Dritteigentum wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
- nicht mitgeschitzte Maschinen und Betriebseinrichtungen wurden nicht bekannt bzw.
nicht angezeigt
f) Lasten und Beschrankungen (vgl. Ziffern 2.3, 10):
- dinglich gesichert: Zwangsversteigerungsvermerk
- nicht grundbuchgesichert: aufgrund Eigengrenziiberbau mit identischen Eigentumsver-
hiltnissen, Anspruch des Eigentiimers von BV Nr. 2 (Flurstiick 282) auf Uberbaurente
bzw. Abkauf zu Lasten von BV Nr. 1 (Flurstiick 281)

Sachverstindigenbiiro Horrmann — Inhaber Roy La Salvia
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude
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g) Inhalt des Baulastenverzeichnisses (vgl. Ziffer 2.4):
- eintragungsfrei

h) Altlastenverdacht (vgl. Ziffer 2.10):

—> die Wertermittlungsobjekte werden nach aktuellem Kenntnisstand nicht im Altlastenka-
taster der Unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Wittenberg gefiihrt, somit be-
steht kein Altlastenverdacht und kein Verdacht auf schiadliche Bodenverdnderungen

—> Informationen tiber mogliche Altlasten, Altablagerungen, Deponien oder Grundwasser-
schadensfille auf oder in der Ndhe der Grundstiicke liegen der Unteren-Bodenschutzbe-
horde des Landkreises Wittenberg nicht vor

—> auch diesseits augenscheinlich kein Verdacht auf Altlasten und/oder schiadliche Boden-
veranderungen

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

—> wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

j) grundstiicksbezogene Versicherungen (vgl. Ziffer 2.13):

- die Grundstiickseigentiimerin gab an, dass zum WST keine grundstiicksbezogenen Ver-

sicherungen bestehen
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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-
5 des Gutachtens aufgefiihrt sind.

1.2 Inaugenscheinnahme

Die fiir das vorliegende Gutachten notwendigen Ankniipfungstatsachen wurden bei der Inau-
genscheinnahme am 15.04.2025 ermittelt.

Von Seiten der Gldubigerin wurde auf eine Teilnahme an der Inaugenscheinnahme verzichtet
und durch den Grundstiickseigentiimer (Abt. I/1.1 des Grundbuchblattes) erfolgte keine Teil-
nahme.

Der Zutritt zum Gesamtgrundstiick und-in die Bebauungen wurde durch die zeitweise anwe-
sende Grundstiickseigentiimerin (Abt. 1/1.2 des Grundbuchblattes) gewdhrt. Aufgrund von
versperrten Zugingen konnte jedoch die Besichtigung

des Spitzbodens im Einfamilienhaus auf BV Nr. 1,

des Dachgeschosses und von Teilen des Erdgeschosses im ehemaligen Stall mit Auszugs-

haus auf BV Nr. 2:sowie

der Unterkellerung.in-der ehemaligen Scheune mit Hiithnerstall auf BV Nr. 2
nicht ermoglicht:-werden, woraus jedoch noch keine gesonderte Beriicksichtigung angezeigt
ist.

Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten einschlieflich der Bebauungen und der visuell er-
kennbaren Bauzustinde wurden im:Rahmen der Inaugenscheinnahme unter Mitwirkung des
Erflillungsgehilfen 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 15.04.2025 als Tag der Inaugenscheinnahme entspricht dem Wertermittlungsstichtag
(WST). Dieser ist identisch mit dem Qualitdtsstichtag.
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1.4 Besonderheiten

» zu gof. erforderlichen Einschdtzungen und Beurteilungen

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

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

* zu den Wertermittlungen

Gemadl Sachverstidndigenbestellungsbeschluss erstreckt sich-der Gutachtenauftrag auf insge-
samt zwei Grundstiicke, die im Grundbuch von Bergwitz Blatt 1267 unter separaten laufenden
Nummern im Bestandsverzeichnis gebucht sind und wofiir ein Zwangsversteigerungsverfah-
ren angeordnet wurde (vgl. Anlage 3). Auftragsgemél erfolgt einc zusammengefasste Gut-
achtenerstattung fiir die beiden Wertermittlungsobjekte.

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

BV Nr. 1 fiir das bebaute Grundstiick Grundbuch von Bergwitz Blatt 1267, 1fd. Nr. 1 des
Bestandsverzeichnisses, Gemarkung-Bergwitz, Flur 3, Flurstiick 281 zur GroB3e
von 510 m?

BV Nr. 2 fiir das bebaute Grundstiick-Grundbuch von Bergwitz Blatt 1267, 1fd. Nr. 2 des
Bestandsverzeichnisses, Gemarkung Bergwitz, Flur 3, Flurstiick 282 zur Grof3e
von 2.816 m*

Auftragsbedingt werden hierfiir folgende Verkehrswerte abgeleitet:

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

Ausgehend von den objektspezifischen Gegebenheiten erfolgen zunichst die Ermittlungen der
Einzelverkehrswerte der beiden Wertermittlungsobjekte (vgl. Ziffern 9.1 und 9.2). Aus den
Zwischenergebnissen erfolgt dann die Ableitung des Gesamtverkehrswertes bei wirtschaftli-
cher Einheit der beiden Wertermittlungsobjekte, unter Wiirdigung der Besonderheiten, die
sich-aus der Gesamtbetrachtung ergeben (vgl. Ziffer 9.3).

» zu den beigefiigten Lageplan- und Grundrissskizzen

Die dem Gutachten als Anlage 12 beigefiigte Lageplanskizze fiir die Gebdude auf dem Ge-
samtgrundstiick und die Grundrissskizzen fiir das Einfamilienhaus auf BV Nr. 1 wurden durch
den Sachverstindigen angefertigt. Sie verstehen sich ausdriicklich nur als unmaBstébliche
Prinzipskizzen und erheben keinen Anspruch auf Richtigkeit der Malle und Proportionen so-
wie Lage der einzelnen Elemente.
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* zu den baulichen Anlagen als Bestandteile der Wertermittlungsobjekte

Gemadl Darstellung im Geobasisinformationssystem (vgl. Anlage 2) i. V. m. den Feststellun-
gen im Rahmen der Inaugenscheinnahme wurden das Einfamilienhaus (,,I in der Lage-
planskizze unter Anlage 12) und die ehemalige Scheune mit Waschhaus (,,JI in der Lage-
planskizze unter Anlage 12) teilweise liber die gemeinsame Grenze der beiden Wertermitt-
lungsobjekte errichtet, so dass sog. Eigengrenziiberbauungen bestehen. Dinglich gesicherte
Regelungen bzgl. dieser Uberbauungen wurden nicht bekannt (vgl. auch Ziffern 2.2, 2.3).

Beim Eigengrenziiberbau beantwortet sich die Frage, welches der beiden Grundstiicke als
Stammgrundstiick im Sinne von § 912 BGB anzusehen ist, soweit mdglich, nach den Absich-
ten des Erbauers (vgl. Ergdnzung zu BGHZ 64, 333). Augenscheinlich und geméaf erhaltenen
Auskiinften, wurden das Einfamilienhaus um 1976 (vgl. Ziffer4.1.1) und die ehemalige
Scheune um 1930 (vgl. Ziffer 4.2) errichtet. In Ansehung der Baualters i. V. m. nicht vorlie-
genden Bauakten fiir die liberbauenden Gebdude (vgl. Ziffer 2.6) kann die jeweilige Absicht
der Erbauer nicht mehr zweifelsfrei ermittelt werden, zumal durch die bei der Inaugenschein-
nahme anwesende Grundstiickseigentiimerin dahingehend auch keine Auskiinfte erteilt wer-
den konnten.

Aufgrund der Lage und Grofe der iiberbauenden Gebéudeteile, 'der Lagen der Gebidudezu-
ginge sowie der Gebdudearten, wird fiir den Zweck der Wertermittlungen unterstellt, dass die
Nutzungen der iliberbauenden Gebidude jeweils im Zusammenhang mit dem Grundstiick
BV Nr. 1 erfolgen sollten, so dass das. Einfamilienhaus und die.ehemalige Scheune mit
Waschhaus jeweils vollstandig dem Grundstiick BV-Nr. 1 als Stammgrundstiick zugeordnet
werden.

2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1  Grundbuch und Liegenschaftskataster

Um den Inhalt dieses Gutachtens nicht zu tliberfrachten, erfolgt an dieser Stelle lediglich ein
Verweis auf den vom Gericht zur Verfiigung gestellten Grundbuchauszug vom 14.11.2024,
der als Teilkopie unter Anlage 3 beigefligt ist. Im Zwangsversteigerungstermin liegt dann der
aktuelle Grundbuchauszug vor.

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

Die in-der Dritten Abteilung ggf. eingetragenen Hypotheken, Grund- und Rentenschulden
werden . vom Gericht gewlirdigt und bleiben fiir die 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.

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

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

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Rechte

Grundstiick BV Nr. 1:

Anspruch auf Uberbauungen auf das Nachbargrundstiick BV Nr. 2 (Flurstiick 282) gemil

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

identischen Eigentumsverhiltnissen, zum WST jedoch ruhend:

— Insbesondere aufgrund des ortlichen Bodenwertniveaus, auch zum Zeitpunkt des Ent-
stehens der Uberbauungen, auf dessen allgemeine Wertverhiltnisse Uberbaurenten
bzw. Kaufpreise gemal3 §§ 913, 915 BGB abzustellen sind, belduft sich der Wertein-
fluss (einzeln und gesamt sowie saldiert mit dem Werteinfluss aus den sich hieraus er-
gebenden nicht im Grundbuch verzeichneten dinglichen Lasten/ Beschrankungen bzw.
Berechtigten (vgl. Ziffer 2.3)) in einer noch vernachlissigbaren Grofenordnung.

Grundstiick BV Nr. 2:
wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

2.3 Lasten/ Beschriankungen, nicht im Grundbuch bezeichnete dingliche Berechtigte

Eine Beriicksichtigung wertbeeinflussender, dinglich gesicherter Lasten und Beschrdnkungen
ist bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren regelméfig nicht erforderlich, da
die Werte dahingehend fiktiv unbelastet ausgewiesen werden.

Vielmehr werden ggf. festzustellende Werteinfliisse separat ermittelt und ausgewiesen (vgl.
Ziffer 10).

e durch Grundbucheintragung dinglich gesicheérte Lasten/Beschrdankungen (vegl. Anlage 3)
Abt. 11/2, bzgl., BV-Nrn. 1, 2: Zwangsversteigerungsvermerk: ohne Werteinfluss

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Berechtigte

Grundstiick BV Nr. 1:

- der Figentiimer.des' Nachbargrundstiickes BV Nr. 2 (Flurstiick 282), als Begiinstigter
eines Anspruchs auf Uberbaurenten bzw. Abkauf gemiB §§ 912, 913, 915 BGB (vgl.
Ziffer 1.4 —zu.den baulichen Anlagen...), als Eigengrenziiberbau mit identischen Eigen-
tumsverhéltnissen, zum WST jedoch ruhend:

— Insbesondere aufgrund des ortlichen Bodenwertniveaus, auch zum Zeitpunkt des
Entstehens der Uberbauungen, auf dessen allgemeine Wertverhiltnisse Uberbauren-
ten bzw. Kaufpreise abzustellen sind, belduft sich der Werteinfluss (einzeln und ge-
samt sowie saldiert mit dem Werteinfluss aus den sich hieraus ergebenden nicht im
Grundbuch verzeichneten dinglichen Rechten (vgl. Ziffer 2.2)) in einer noch ver-
nachlédssigbaren Grof3enordnung.

Grundstiick BV Nr. 2:
wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt
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2.4 Baulasten

Gemal Auskunft der zustindigen Fachbehdrde (vgl. Anlage 4) liegen keine Baulasteneintra-
gungen Vvor.

2.5 Bauplanungsrecht

Gemal} Auskiinften der zustdndigen Fachbehorden (vgl. Anlagen 5 und 6)-und eigener Beur-
teilung:
innerhalb eines genehmigten Flichennutzungsplanes (hier: Dorfgebiet)
nicht im Geltungsbereich eines rechtswirksamen bzw. in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans, somit Bauplanungsrecht gemif § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich)
Lage nicht im Geltungsbereich stiddtebaulicher Satzungen (z..B. Sanierungssatzung bzw.
Sanierungsgebiet, Innenbereichssatzung)
Beriihrung denkmalschutzrechtlicher Belange allenfalls aufgrund der Lage im Bereich des
archdologischen Kulturdenkmals ,,Ortskern, mit noch ortsiiblichen Einschrankungen hin-
sichtlich des Denkmalschutzes (auch aufgrund 'der Pflicht zur-Einholung einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung bzw. zur Anzeige von Erdeingriffen)
ortsuniibliche Belange des Naturschutzes' werden nicht beriihrt

2.6  Bauordnungsrecht

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

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

Der Grundstiickseigentiimerin, der Stadt Kemberg, dem Landkreis Wittenberg und der Glau-
bigerin liegen keine grundstiicksbezogenen Bauakten vor und durch den Grundstiickseigen-
tiimer wurden dahingehend keine Auskiinfte erteilt.

Aufgrund der vorgefundenen Gegebenheiten wird fiir die Wertermittlungen die formelle und
materielle Legalitit des Gebdudebestandes unterstellt, da beim zustdndigen Bauordnungsamt
des Landkreises Wittenberg aktuell keine offenen bauordnungsbehoérdlichen Verfahren an-
héngig sind und demnach keine bauordnungsbehordlichen Beschrinkungen, Beanstandungen
und/oder erteilte Auflagen vorliegen, die m. E. augenscheinlich auch nicht zu erwarten sind.

2.7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Gemail Auskiinften der Grundstiickseigentiimerin, der ortlichen Ver- und Entsorgungstrager
(vgl. Anlage 9) sowie eigener Beurteilung:

als Einzel- und Gesamtgrundstiicke ortsiiblich erschlossen gemifl BauGB durch die An-
liegerstrallen ,,Lindenstrale” (an BV Nrn. 1 und 2 siidlich angrenzend) sowie ,,Lindengas-
se* (an BV Nr. 2 nordlich angrenzend)

! Vgl. auch Bundesamt fiir Naturschutz im Internet unter (zuletzt abgerufen 06.08.2025):
https://geodienste.bfn.de/schutzgebiete?lang=de
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Anliegerstraflen: ,,LindenstraBe” als Ortsdurchgangsstrale mit Schwarzdecke befestigt,
beidseitig Griinstreifen mit Stralenbdumen, beidseitig Gehweg mit Be-
festigungen aus Betonpflaster, Stralenbeleuchtung; ,.Lindengasse® als
Fahrweg mit Betonlochplatten befestigt, beidseitig Griinstreifen, keine
mafgeblichen Nebenanlagen

Versorgung: Versorgungsleitungen ausschlieBlich in der ,,.Lindenstra3e* und Grund-
stiicksanschliisse ausschlieBlich auf BV Nr. 1: Elektroenergie, Trink-
wasser, Telekommunikation (Glasfaser)

Entsorgung: Entsorgungsleitungen ausschlieBlich in der ,,Lindenstra3e® und Grund-
stiicksanschliisse ausschlieBlich auf BV Nr. 1: Schmutzwasser und Fa-
kalien in das Netz der o6ffentlichen Kanalisation; Niederschlagswasser
muss auf den Grundstiicken entsorgt werden, die zum WST vorhandene
Einleitung in den Graben auf dem Griinstreifen an der ,,Lindenstrafe*
ist ab 31.05.2025 nicht mehr zuldssig, so dass hier kurzfristig MaBnah-
men zur Ausbindung aus dem Grabenanschluss i: V. m. der Herstellung
von Anlagen zur Niederschlagswasserentsorgung auf den Grundstiicken
erforderlich sind, was im Rahmen der Wertermittlungen zu beriicksich-
tigen ist (vgl. Ziffer 6)

2.8 Abgabenrechtlicher Zustand

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

keine ErschlieBungsbeitrdge gemil § 127 ff. BauGB

keine Beitrage gemifl KAG-LSA

bei einer selbstindigen Nutzung des Grundstiickes BV Nr. 2 sind fiir die noch erforderli-
chen Anschliisse an:die Netze der Ortlichen Ver- und Entsorgungsmedien (vgl. Ziffer 2.7)
Kosten zu erwarten (z. B. als ErschlieBungsbeitrige, Kostenerstattungen, Herstellungsbei-
trage), was im Rahmen der Wertermittlungen zu berticksichtigen ist (vgl. Ziffer 6)

weitere offene bzw. zu erwartende Abgaben wurden nicht bekannt

2.9 Entwicklungszustand

* Einzelgrundstiick BV Nr. 1

Es handelt sich -bei dem bebauten Einzelgrundstiick BV Nr. 1 um baureifes Land (Bauland)
1S, d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV, fiir das aufgrund der Form, Gr6f8e und Abmessungen eine
weitere bauliche Nutzung mit einer ortsiiblichen Hauptbebauung mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden kann.

* Einzelgrundstiick BV Nr. 2

Eine Nutzbarkeit des bebauten Einzelgrundstiickes BV Nr. 2 fiir eine weitere Hauptbebauung
steht m. E. nicht zu erwarten. Insbesondere kann eine weitere Hauptbebauung im zum WST
unbebauten nordlichen Grundstiicksbereich (vgl. Anlagen 2 und 12) aufgrund der augen-
scheinlichen Ortsuniiblichkeit unter Beachtung des Einfiigungsgebotes geméll § 34 BauGB
m. E. mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Die teilweise vorhandene Bebau-
ung entlang der ,,Lindengasse* steht augenscheinlich zumindest nahezu vollstindig in einem
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gewerblichen bzw. landwirtschaftlichen Kontext, so dass sich hier eine Wohnbebauung m. E.
nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen wiirde.

Eine abschlieBende Priifung dieser Einschitzung kann jedoch ausschlieBlich durch die Bau-
aufsichtsbehdrde im Rahmen eines konkreten Bauantrages bzw. einer Bauvoranfrage erfol-
gen, deren Beantragung jedoch nicht Gegenstand des Auftrages ist. Darliber hinaus sind fiir
die Beantragung eines Bauantrages/ einer Bauvoranfrage auch grundséitzlich konkrete Kon-
zepte hinsichtlich einer zukiinftigen Grundstiicks-/ Gebdudenutzung erforderlich, deren Erar-
beitung nicht in den Aufgabenbereich eines Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung
fallt.

Rein vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass ausgehend von dem zu erwartenden
Aufwand zur Herstellung einer ortsiiblichen ErschlieBung (zum WST keine Leitungen der
ortsiiblichen Ver- und Entsorgungsmedien in der ,,Lindengasse*; vgl. Ziffer2.7), auch bei
einer weiteren Bebaubarkeit, noch keine maB3geblich abweichenden Wertermittlungsergebnis-
se zu erwarten sind.

Dementsprechend wird das Einzelgrundstiick BV Nr.2 unter Beachtung der vorhandenen
Grundstiicksbebauung i. V. m. der ortlichen Bodenrichtwertausweisung (vgl. Anlage 10) fiir
die Zwecke der Wertermittlungen wie folgt aufgeteilt:

baureifes Land (Bauland) i. S. d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV: 1.000 m?
Gartenland (Hausgarten) i. S. einer sonstigen Flache gemél § 3 Abs:5
ImmoWertV: 2.816 m> — 1.000 m*> = 1.816 m?

» Gesamtgrundstiick

In Ansehung der vorstehenden Ausfithrungen zu den Einzelgrundstiicken wird das Gesamt-
grundstiick fiir die Zwecke der Wertermittlungen wie folgt aufgeteilt:

baureifes Land (Bauland) i.:S. d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV:

510 m* + 1.000 m? = 1.510 m?
Gartenland (Hausgarten) 1. S. einer sonstigen Flache gemél § 3 Abs. 5
ImmoWertV: 510.m2 + 2.816 m2 = 1.510.m?> = 1.816 m?

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

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

die Wertermittlungsobjekte werden nach aktuellem Kenntnisstand nicht im Altlastenkatas-
ter.der Unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Wittenberg gefiihrt, somit besteht
kein Altlastenverdacht und kein Verdacht auf schidliche Bodenveridnderungen
Informationen iliber mdgliche Altlasten, Altablagerungen, Deponien oder Grundwasser-
schadensfélle auf oder in der Ndhe der Grundstiicke liegen der Unteren Bodenschutzbe-
horde des Landkreises Wittenberg nicht vor

auch diesseits augenscheinlich kein Verdacht auf Altlasten und/oder schéddliche Boden-
verdnderungen

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 Gewéhr iibernommen werden kann.
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2.11 Mieter/Piachter/Nutzer

Gemal} Auskiinften der Grundstiickseigentiimerin, da der Glaubigerin dahingehend keine In-
formationen vorliegen und durch den Grundstiickseigentiimer keine Auskiinfte erteilt wurden:

das Gesamtgrundstiick und seine Bebauung sind seit 01/2025 vollstindig ungenutzt bzw.
leer stehend
Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhiltnisse bestehen nicht

2.12 Grundstiicksverwaltung

Eine externe Grundstiicksverwaltung wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt.

2.13 Grundstiicksbezogene Versicherungen

Der Glédubigerin liegen keine Angaben zu grundstiicksbezogenen: Versicherungen vor und
durch den Grundstiickseigentiimer wurden dahingehend keine Auskiinfte erteilt.

Die Grundstiickseigentiimerin gab an, dass zum 'WST keine grundstiicksbezogenen Versiche-
rungen bestehen.

3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage und Lagebeurteilung

Zur weiteren Beschreibung der ortlichen Gegebenheiten wird auf den Auszug aus ,,Integrier-
tes Gemeindliches Entwicklungskonzept (IGEK)™ der Stadt Kemberg mit Bericht zum Um-
setzungsstand verwiesen (vgl. Anlage 5; hier: ,,Bergwitz®).

Bundesland: Sachsen-Anhalt

Kreis: Landkreis Wittenberg

Stadt/ Gemeinde: ~ Bergwitz als dorflicher Ortsteil der Stadt Kemberg

Einwohner: in der Stadt Kemberg ca. 9.200, davon ca. 1.450 im OT Bergwitz; fiir

die Stadt bis 2035 prognostizierter Bevolkerungsriickgang auf
ca. 8.000 Einwohner?

Arbeitslosenquote: in 03/2025: im Landkreis Wittenberg 7,2 %, im Bundesland Sachsen-
Anhalt 8,1 % und im Bundesgebiet 6,4 %>

Kaufkraft: pro Kopf im Jahr 2025: im Landkreis Wittenberg 27.793 € (Index
91,0), im Bundesland Sachsen-Anhalt 27.390 € (Index 89,6) und im
Bundesgebiet 30.555 € (Index 100,0)*

2 Vgl. Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 06.08.2025):
https://demografie.sachsen-anhalt.de/daten-und-konzepte/bevoelkerungsprognose/

3 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit im Internet unter (zuletzt abgerufen 06.08.2025):
https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-nach-Regionen/Statistiken-nach-
Regionen-Nav.html

4 Vgl. Michael Bauer Research GmbH im Internet unter (zuletzt abgerufen 06.08.2025):
https://www.mb-research.de/marktdaten-deutschland/kaufkraft.html
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Lage:

Verkehrslage:

Bahnanschluss:
Flughafen:

Hafen:

Infrastruktur:

Objektlage:

Nachbarbebauung:

Leerstand:

Kfz-Stellplatze:

Begriinung:

Hochwasser:

Immissionen:

OT Bergwitz ca. 110 km stidwestlich der Bundeshauptstadt Berlin, ca.
85 km siidostlich der Landeshauptstadt Magdeburg, ca. 15 km siidlich
der Lutherstadt Wittenberg mit der Kreisverwaltung und ca. 5 km
nordwestlich des OT Kemberg als Sitz der Stadtverwaltung
Bundesautobahn A9 (ca. 25 km); Bundesstralen B100 (am Rand des
OT verlaufend) sowie B2 und B182 (jeweils ca. 5 km)

Bahnhof Bergwitz im westlichen Bereich des OT Bergwitz belegen
internationale Verkehrsflughidfen Leipzig-Halle (ca. .65 km) und Ber-
lin-Brandenburg (ca. 120 km)

Industriehdfen an der Elbe in Dessau-RoBlau(ca. 35 km) und Aken
(ca. 45 km)

OT Bergwitz mit Kindertagesstéitte und Grundschule sowie Einrich-
tungen zur Deckung des tiglichen Bedarfs und bereits dariiber hinaus;
dariiber hinausgehende Schulen, Betreuungseinrichtungen, Einkaufs-
moglichkeiten, Kultur- und Freizeitangebote; Arzte, etc. sind in den
umliegenden Ortsteilen und Stddten (insbesondere in der Kreisstadt
Lutherstadt Wittenberg (ca. 15 km) vorhanden und iiber den OPNV
(Bus, Eisenbahn) erreichbar

innerdrtlich unweit des nordostlichen Randes des-OT Bergwitz bele-
gen; Anbindung an den OPNV (Bus, Eisenbahn) nur teilweise in fuB3-
laufiger Entfernung (Bahnhof mehr als 1,5 km entfernt)

bis zu 3-geschossige Einfamilienhduser bzw. ehemalige Hofstellen mit
entsprechenden; Wirtschafts- und Nebengebduden, als iiberwiegend
sanierte bzw. instand gehaltene Altbauten in offener Bauweise; nord-
lich augenscheinlich gewerbliche bzw. landwirtschaftliche Betriebs-
gebdude

augenscheinlich kein maBgeblicher Leerstand in der Umgebung er-
kennbar

entlang der Anliegerstraflien in begrenztem Umfang an den Straflen-
randern bzw. auf den stralenbegleitenden Griinstreifen sowie auf dem
iber-das Grundstiick BV Nr. 2 befahrbaren Gesamtgrundstiick ent-
sprechend nutzbare Gebaude- und Freifldchen in hinreichendem Um-
fang; das Grundstiick BV Nr. 1 verfiigt aktuell iiber keine Zufahrts-
moglichkeit von den Anliegerstrallen

fiir eine dorfliche Ortslage durchschnittliche Begriinung des direkten
Umfeldes durch private Griinflachen, straBenbegleitende Griinstreifen
und fuBlaufig erreichbare Land-/ Forstwirtschaftsflichen sowie den
Bergwitzsee mit Badestrand

nicht im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet belegen;’ allenfalls
ortsiibliche Gefdhrdung durch Hochwasser mit niedriger Wahrschein-
lichkeit (200-jéhrliches Ereignis — HQ200, Uberschwemmung bis zu
0,5 m)°

ndrdlich des Gesamtgrundstiickes gewerbliche bzw. landwirtschaftli-
che Betriebsgebdude, woraus zumindest zeitweise bereits erhohte je-

5 Vgl. Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 06.08.2025):
https://lvwa.sachsen-anhalt.de/service/ueberschwemmungsgebiete/

¢ Vgl. Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt
abgerufen 06.08.2025): https://www.geofachdatenserver.de/de/lhw-hochwassergefahrenkarten.html
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aktuelle Lage:

Prognose:

3.2 Beschaffenheit

doch noch nicht stérende Immissionen zu erwarten sind; ausgehend
von Ausbaugraden und Anbindungen sind aus den Anliegerstrallen
keine erhohten bzw. storenden Verkehrsimmissionen zu erwarten;
gemidll Léarmkartierungen keine ungewoOhnlichen Immissionen aus
StraBenverkehr’ bzw. Eisenbahnverkehr®

Einschitzung als mittlere Wohnlage und keine maBgebliche Ge-
schéftslage

Gesamtwirtschaft:® , Im Jahr 2024 ist die Wirtschaft in Ostdeutschland
um 0,1% geschrumpft, in Deutschland insgesamt um 0,2%. Fiir das
Jahr 2025 rechnet das Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle
(IWH) fiir Ostdeutschland mit einer Stagnation, fiir 2026 -mit einem
Zuwachs von 1,1%. Die Arbeitslosenquote diirfte laut IWH-Prognose
in den Jahren 2025 und 2026 jeweils 7,8% betragen; nach 7,5% im
Jahr 2024.

Immobilienmarkt: in den Jahren bis einschlieBlich 2022 war ein kon-
tinuierlicher Preisanstieg auf den ortlichen:Teilmirkten fiir alle Im-
mobilienarten zu verzeichnen;'" aktuell wird insgesamt eine stagnie-
rende bis bereits riicklaufige Preisentwicklung im Bereich individuell
nutzbarer Immobilien in dorflichen Lagen des Landkreises Wittenberg
prognostiziert

Einzel- und Gesamtgrundstiicke noch hinreichend regelmiBig geschnitten (vgl. Anlage 2)
ortsuniibliche Besonderheitenbzgl. Baugrund- und Grundwasserverhdltnissen wurden

nicht bekannt

augenscheinlich keine nennenswerten grundstiicksbezogenen Hohenunterschiede
durchschnittliche Grundstiicksabmessungen:

- Gesamtgrundstiick:ca. 32 m x:104 m

-BVNr. l:ca. 14mx 36 m

-BV Nr. 2: ca.. 18 m/32 m x 104 m

3.3 Art der baulichen Nutzung

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

o Einzelgrundstiick BV Nr. 1

Einfamilienhaus (,,I im Lageplan)
ehemalige Scheune mit Waschhaus (,,II* im Lageplan)
AuBen- und sonstige Anlagen

7 Vgl. Sachsen-Anhalt-Viewer im Internet unter (zuletzt abgerufen 06.08.2025):
https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer v40/index.html?lang=de
8 Vgl. Eisenbahn-Bundesamt im Internet unter (zuletzt abgerufen 06.08.2025):
https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de
® Vgl. Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle (IWH) im Internet unter (zuletzt abgerufen 06.08.2025):
https://www.iwh-halle.de/presse/pressemitteilungen/
10 Vgl. Grundstiicksmarktinformation des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
im Internet unter (zuletzt abgerufen 06.08.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-grundstueckswertermittlung-st.html
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Ausgehend von der vorhandenen Bebauung und der ortlichen Nachfragesituation, ist fiir das
Einzelgrundstiick BV Nr. 1 eine Wohnnutzung als Einfamilienhausgrundstiick, entsprechend
der Aufteilung und letzten Nutzung, als {iblich anzusehen und demzufolge fiir die Einzelver-
kehrswertermittlung zu unterstellen.

* Einzelgrundstiick BV Nr. 2

ehemaliger Stall mit Auszugshaus (,,I1I* im Lageplan)
Hundezwinger mit Garage (,,IV* im Lageplan)
ehemalige Scheune mit Hiihnerstall (,,V* im Lageplan)
Aullen- und sonstige Anlagen

Ausgehend von der vorhandenen Bebauung (inkl. Bauzustinde; vgl. Ziffer 4.2), den Nachbar-
bebauungen, der Nutzungsmoglichkeiten (vgl. Ziffer 2.9) und der ortlichen Nachfragesituati-
on, wire fiir das Einzelgrundstiick BV Nr. 2 die verbindliche Unterstellung einer konkreten
zukiinftigen Nutzung rein spekulativ, zumal erhebliche investive Aus- und Umbaumafnah-
men am Gebdudebestand zu erwarten sind bzw. nicht ausgeschlossen werden kénnen. Grund-
sdtzlich erscheint m. E. jedoch zumindest folgendes moglich (jeweils durch eine oder mehrere
Parteien und unter Beachtung des geltenden Baurechtes):

Erhalt des Gebdudebestandes zur reinen Wohnnutzung (z. B.-durch.-Um- und Ausbaumal-
nahmen, insbesondere am ehemaligen Stall mit Auszugshaus)

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

Erhalt des Gebaudebestandes zur reinen Gewerbenutzung (z. B. Handwerks-, Dienstleis-
tungs- bzw. Handelszwecke mit Biiro- und Lagerflachen)

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

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

girtnerische bzw. landwirtschaftliche Nutzungen im unbebauten nordlichen Grundstiicks-
bereich (hier Teilflache ,,Gartenland®, wo ¢ine eigenstindige Bebaubarkeit mit hinrei-
chender Sicherheit ausgeschlossen werden kann; vgl. Ziffer 2.9)

In Ansehung der Lage des Grundstiickes in einem dorflichen Ortsteil des Landkreises Witten-
berg 1. V. m. der GroBe des Gebaudebestandes und m. E. unbebaubaren Freifldchen in bereits
erheblichem. Umfang; wird jedoch die Nachfrage im ortlichen Bereich, unabhidngig von den
tatsdchlichen Nutzungsmoglichkeiten, allenfalls als gering angesehen.

Demzufolge wire die Unterstellung einer konkreten zukiinftigen Nutzung rein spekulativ und
kann somit nicht Grundlage einer Verkehrswertermittlung sein. Insbesondere auch da eine
abschlieBende Priifung der zuldssigen Nutzungsarten und -umfinge ausschlieBlich durch die
Bauaufsichtsbehorde im Rahmen eines konkreten Bauantrages bzw. einer Bauvoranfrage er-
folgen kann (vgl. auch Ziffer 2.9).

» Gesamtgerundstiick

Die vorstehenden Ausfiihrungen fiir die Einzelgrundstiicke gelten auch fiir das Gesamtgrund-
stiick, so dass fiir das Gesamtgrundstiick eine Wohn- und/oder Gewerbenutzung als iiblich
anzusehen ist, und demzufolge fiir die Gesamtverkehrswertermittlung zu unterstellen ist.
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3.4 MabB der baulichen Nutzung

Augenscheinlich ist fiir die heranzuziehende Bodenrichtwertzone (vgl. Anlage 10), auch unter
Beachtung der vorgenommenen Flachenaufteilung (vgl. Ziffer 2.9) ein angemessenes bzw.
noch nicht ortsuniibliches Mal3 der baulichen Nutzung der Einzel- und Gesamtgrundstiicke
festzustellen, was aufgrund des ortlichen Bodenrichtwertniveaus i. V. m. den Ergebnissen
vorliegender Marktuntersuchungen ohnehin noch nicht gesondert zu berticksichtigen ist (vgl.
Ziffer 7.7 im aktuellen Grundstiicksmarktbericht).

4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Die Beschreibungen erfolgen ausschlieBlich nach visuellem Eindruck und mit Verweis auf die
Lageplanskizze (vgl. Anlage 12) und die anhidngende Fotodokumentation.

4.1 FEinfamilienhaus auf BV Nr. 1

4.1.1 Baubeschreibung

Objekttyp: freistehend errichtet; Kellergeschoss, Erdgeschoss, voll ausgebautes
Dachgeschoss mit Spitzboden (zum WST nicht zuginglich)
Baujahr: vermutlich um 1976 errichtet und mit vereinzelten Instandsetzungen

und Modernisierungen vermutlich um 1995 (insbesondere Fassade
und Fenster) sowie weiteren Instandsetzungen und Modernisierungen
um. 2020 (insbesondere Innenausbau und Einbau Dachgaube); zum
WST insgesamt Teilsanierung)

Griindung: vermutlich Streifenfundamente

AuBenwinde: Mauerwerk; Fassade iiberwiegend mit vermutlich geddmmten Kunst-
stoffplatten bekleidet, hofseitig verputzt und gestrichen; Sockel mit
Natursteinbelag

Innenwénde: Mauerwerk, z. T. Trockenbauwinde bzw. mit Vorsatzschalen; ver-
putzt/ gespachtelt, tapeziert und gestrichen; Nassbereiche mit Fliesen-
beldagen

Geschossdecken:  Stahlbetondecken, iiber DG Holzbalkendecke; Unterseiten beplankt,
verputzt/gespachtelt, tapeziert und gestrichen; im KG mit Pinselputz-

belag

FuB3béden: vermutlich Estrichfulbdden, im EG und DG sowie teilweise im KG
mit Fliesen-, Laminat- und Textilbeldgen

Dach: Satteldach, hofseitig mit Pultdachgaube, als vermutlich in den Aus-

baubereichen gedimmte Holzkonstruktion mit Dachhaut aus Dach-
steinen bzw. Bitumenpappe (Gaube); Eingangsanbau als Stahlbeton-
flachdach mit Dachhduten aus Bitumenpappe bzw. Wellpolyesterplat-
ten; eingebundene Blechdachentwisserung (vgl. jedoch Ziffer 2.7);
Mauerwerksschornsteine

Treppen: AuBlentreppen aus Naturstein mit schmiedeeisernem Geldnder und
Holzhandlauf (EG) bzw. aus Kunststein (KG); gemauerte Kellerin-
nentreppe; Holzgeschosstreppe mit Holzgeldnder; zum Spitzboden
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Fenster:

Tiren:

Kiichenausstattung:

Sanitdrausstattung:

Beheizung/ WW:
Installation:

Dammstandard:

Besonderheiten:

Deckenluke fiir Holzfalttreppe (zum WST noch nicht montiert); hof-
seitig fest montierte Metallleitern zum Flachdach des Eingangsanbaus
sowie auf der Dachfldache

isolierverglaste Kunststofffenster, tiberwiegend mit Kunststoffrollla-
den; Fensterbidnke auflen aus Naturstein bzw. Kunststein und innen
aus Werzalit bzw. Naturstein; einfach verglaste Stahlrahmenkeller-
fenster

Hauseingidnge mit isolierverglaster Aluminium-/ Kunststofftiir (EG)
bzw. isolierverglaster Holztiir (KG); Innentiiren als: Kunststoff- und
Holzfurniertliren bzw. Holztiiren im KG

im EG eine Kiiche mit fliesenbelegtem Ful3boden, Fliesenspiegel im
Arbeitsbereich und zur Bekochung mit Elektroenergie (Herdanschluss
fiir eine Kochinsel im Ful3boden)

im EG ein Bad mit FliesenfuBBboden; ca. 1,4 m hoch gefliesten Win-
den, bodengleiche Dusche, WC und Handwaschbecken sowie ein
Hauswirtschaftsraum mit Fliesenfulboden und Waschmaschinenan-
schluss; im DG ein Bad mit Fliesenfullboden, ca. 1,4 m hoch geflies-
ten Winden, Eckbadewanne mit Massagediisen, WC und Handwasch-
becken

im KG Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung; Warmeabgabe
iiber Konvektorheizkdrper mit Thermostatventilen

unter Putz, im KG- auf Putz; augenscheinlich noch ausreichende An-
zahl an Wand- und Deckenauslidssen; dachmontierte Parabolantenne

der Glaubigerin sowie der Grundstiickseigentiimerin liegen dahinge-
hend keine Informationen vor und durch den Grundstiickseigentiimer
wurden keine Auskiinfte erteilt; ausgehend vom eingeschitzten Bau-
jahr 1: V.m. den erfolgten Instandsetzungs-/ Modernisierungsmaf3-
nahmen ist jedoch noch ein durchschnittlicher Energiebedarf bzw.
Wirmedammstandard anzunehmen; inwieweit sich ggf. Nachriist-
pflichten fiir das Gebdude und die technischen Anlagen aus dem aktu-
ellen:Gebdudeenergiegesetz ergeben, kann im Rahmen der Werter-
mittlung nicht gepriift werden

keine besonderen Bauteile, Einrichtungen oder sonst. Vorrichtungen

4.1.2 Aufteilung, Zuschnitt, Barrierefreiheit, Wohnfldche und Ausstattung

Aufteilung: vgl. Grundrissskizzen unter Anlage 12

Zuschnitt: vgl. Grundrissskizzen unter Anlage 12;
Beurteilung: ausreichende Lichtdurchflutung und Beliiftung; in den
Wohngeschossen ausschlieBlich direkt zu begehende Zimmer/Rdume,

mi

thin zeitgeméaBer Zuschnitt

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

Wohnfliche: n

Anlehnung an die Wohnfldchenverordnung auf der Grundlage eines

AufmalBes (vgl. Anlage 11; iiblich gerundet):
Wohnfliche: ca. 147 m?

Bewertung von
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Ausstattung: gemél Anlage 4 ImmoWertV Gebdudestandardstufe 2,75, d. h. mittlerer
Standard mit Elementen des einfachen Standards

4.1.3 Brutto-Grundfliche (BGF)

I. A. a. die DIN 277/2005 auf der Grundlage eines Aufmales unter Beachtung der NHK 2010
(vgl. Anlage 11; tiblich gerundet):
Brutto-Grundfliche: ca. 382 m?

4.1.4 Bauzustand, Nutzbarkeit sowie Beschreibung und Ermittlune des Reparaturstaus

» Vorbemerkungen

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

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

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

Ein Befall durch holzzerstérende Pilze, insbesondere den Echten Hausschwamm, wurde au-
genscheinlich nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzerstérende Unter-
suchungen nicht ausgeschlossen werden.

Ein Befall durch holzzerstorende - Insekten kann ohne derartige Untersuchungen ebenfalls
nicht ausgeschlossen werden.

* Bauzustand/ Nutzbarkeit

vermutlich um 1976 errichteter Altbau mit vereinzelten Instandsetzungen und Modernisie-
rungen vermutlich um 1995 (insbesondere Fassade und Fenster) sowie weiteren Instand-
setzungen und Modernisierungen um 2020 (insbesondere Innenausbau und Einbau Dach-
gaube); zum WST insgesamt Teilsanierung

augenscheinlich tiberwiegend instand gehalten

eine angemessene/zeitgeméfle Nutzung des Gebédudes ist im vorgefundenen Zustand mog-
lich

» Beschreibung

im KG partiell Schadigungen der Wandbeldge durch augenscheinlich eindringende/ auf-
steigende Feuchtigkeit
im Bad im EG wurde das Handwaschbecken entfernt
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die Instandsetzungen und Modernisierungen erfolgten augenscheinlich zumindest partiell
optisch mangelhaft und nicht abschlieBend (z. B. zugemauerte Fenster6ffnung am Wind-
fang und Tiirleibung am EG-Eingang noch ohne Fassadenputzbeldge, Wandoffnungen im
Bereich der Kiiche)

in Ansehung des Bau-, Sanierungs- und Nutzungsalters noch durchschnittliche Ge-
brauchsspuren (z. B. Bohrlocher), Verschmutzungen und weitere Schiden infolge der
Nutzung, die noch dem Bereich der regelméfig durchzufiihrenden Instandhaltung zuzu-
ordnen sind

* Reparaturstau

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

Ausdriicklich sind im nachstehenden Reparaturstau keine Anteile enthalten, die liber den Er-
halt der Nutzbarkeit im IST-Zustand hinausgehen. Fiir die Beriicksichtigung derartiger Mal3-
nahmen sind grundsétzlich konkrete Konzepte hinsichtlich Umfang und Ausgestaltung erfor-
derlich (unter Beachtung des geltenden Baurechtes), deren Erarbeitung:nicht in den Aufga-
benbereich eines Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung féllt."Ausgehend von den
Unsicherheiten wére daher eine Beriicksichtigung im Reparaturstau nur spekulativ und konnte
z. T. erheblich von den tatséchlichen Kosten abweichen. Demzufolge werden im ausgewiese-
nen Reparaturstau keine entsprechenden-Anteile beriicksichtigt.

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

Ausgehend von der Art und dem Umfang der festgestellten Schiden, Médngel und Mangelfol-
geschidden (zum Erhalt-der Nutzbarkeit iiber ‘die korrelierend in Ansatz gebrachte Restnut-
zungsdauer) und insbesondere unter marktiiblicher Beriicksichtigung der anfallenden Kosten
fiir deren Behebung bzw. Herstellung, ist hier ein grob iiberschlégig geschitzter Reparatur-
stau i. H. v. 10.000 € (etwas weniger als 100 €/m? bei ca. 147 m*> Wohnflache) zu begriinden,
was unter Beachtung des-augenscheinlich festgestellten Bauzustandes i. V. m. der in Ansatz
gebrachten Restnutzungsdauer (vgl. Ziffer 4.1.5) als angemessen erachtet wird. Die Beriick-
sichtigung ~dieses Reparaturstaus ist m. E. marktiiblich bzw. entspricht dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr bei der Kaufpreisfindung.

4,15 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer

I. A. a; das Modell fiir die Ableitung von Sachwertfaktoren des zustdndigen Gutachteraus-
schusses (Sachwertfaktormodell)!! i. V. m. der ImmoWertV:

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (gemiB Anlage 1 ImmoWertV)
malgebliches Baujahr: ca. 1976 (vgl. Ziffer 4.1.1)
Gebaudealter zum WST: ca. 49 Jahre (= 2025 - 1976)

relatives Gebaudealter zum WST: 61,25 % (= 49a/80a)

1" Vgl. Sachwertfaktoren des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt im Internet
unter (zuletzt abgerufen 28.08.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-sachwertfaktoren.html
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altersgeminderter Modernisierungsgrad: ca.7,25 Punkte (gemidB Anlage2 ImmoWertV; auf-

grund des Umfangs und Alters der er-
folgten MafBnahmen zum WST insge-
samt als ,,mittlerer Modernisierungs-
grad* einzuschitzen)

ermittelte Restnutzungsdauer: 40 Jahre (gemiB Anlage 2 ImmoWertV)
anzusetzende Restnutzungsdauer: 40 Jahre (ecine Abweichung von der ermittelten

4.2 Nebengebiude

Restnutzungsdauer: ist augenscheinlich
nicht zu begriinden)

» ehemalige Scheune mit Waschhaus auf BV Nr. 1

Lage:

Baubeschreibung:

Gebéaudeflache:
Bauzustand:

Nutzbarkeit:

an der nordlichen Grenze des Grundsticks BV Nr.-1 (,,II in der La-
geplanskizze unter Anlage 12)

beidseitig angebaut errichtet; Erdgeschoss und teilweise mit Lagerbo-
den als Holzrahmenkonstruktion mit Holzbretterfulboden; Mauer-
werksbauweise; Baujahr: vermutlich um 1930, mit spiterem Anbau
des Waschhauses vermutlich um 1980; augenscheinlich keine mal-
geblichen Modernisierungen seit 1990; Fassade aus Klinkersichtmau-
erwerk bzw. verputzt und gestrichen; Innenwénde liberwiegend ver-
putzt und gestrichen; Satteldach als ungedimmte Holzkonstruktion
mit Dachhaut aus' Dachsteinen bzw. Waschhaus mit Pultdach als ver-
mutlich ungeddmmte Holzkonstruktion mit Dachhaut aus Wellfa-
serzementplatten; Waschhaus mit Mauerwerksschornstein; Dachunter-
seiten nur im Waschhaus beplankt; nicht eingebundene Kunststoffda-
chentwisserung; ~unbelegte EstrichfuBbdden; zum Lagerboden An-
stellleiter; isolierverglastes Kunststofffenster; Elektro- und Wasserin-
stallation; Zugénge durch zwei 2-fliiglige Holzbrettertore (hofseitig
mit Schlupftiir) bzw. teilverglaste Kunststofftiir (Waschhaus); im EG
zweiraumige Aufteilung (Tenne, Waschkiiche)

Brutto-Grundflédche ca. 161 m? (vgl. Anlage 11)

in Ansehung der Gebédude- bzw. Nutzungsart sowie des Alters noch
durchschnittliche Gebrauchsspuren bei nur noch eingeschrankt erfol-
gender Instandhaltung und augenscheinlich noch funktionstiichtigen
Bauteilen (auch hinsichtlich eines bereits ausgeprigten Mauerwerks-
risses an der westlichen Giebelwand)

als Nebengebaude nutzbar

» ehemaliger Stall mit Auszugshaus auf BV Nr. 2

Lage:

Baubeschreibung:

an der siidwestlichen Grenze des Grundstiicks BV Nr. 2 (,,III* in der
Lageplanskizze unter Anlage 12)

teilweise angebaut errichtet; Erdgeschoss und Dachgeschoss; Mauer-
werksbauweise, z. T. auch mit Holzfachwerk; Baujahr vermutlich um
1900; augenscheinlich keine mafgeblichen Modernisierungen seit
1990; Fassade aus Klinkersichtmauerwerk bzw. teilweise verputzt und
gestrichen, Giebelwand z. T. mit Holzbretterwand; Innenwénde ver-
putzt und gestrichen; Satteldach als vermutlich ungeddimmte Holzkon-
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Gebiudeflache:
Bauzustand:

Nutzbarkeit:

struktion mit Dachhaut aus Dachsteinen; Mauerwerksschornstein;
Dachunterseiten vermutlich unbeplankt; nicht eingebundene Kunst-
stoffdachentwisserung; Holzbalkenzwischendecke, Unterseiten be-
plankt, verputzt/gespachtelt und gestrichen; im EG Estrich- und Zie-
gelfulboden, im DG vermutlich Holzdielenboden; zum DG Decken-
offnung sowie Luken fiir Anstellleiter; einfach verglaste Holzfenster
bzw. vernagelte Fensteroffnungen, Blechdachausstiegsfenster; Elekt-
roinstallation; Zuginge im EG durch drei Holztiiren und zum DG
durch zwei Holzbretterluken; im EG mehrrdumige: Aufteilung (zwei
Stille sowie Auszugshaus mit entsprechender Raumaufteilung (zum
WST nicht begehbar) und im DG vermutlich einrdumige Aufteilung
(Lagerraum; eine weitere Raumaufteilung als Teil des Auszugshauses
kann jedoch nicht ausgeschlossen werden (zum WST nicht begehbar))
Brutto-Grundfldche ca. 351 m? (vgl. Anlage 11)

auch in Ansehung der Gebdude- bzw. Nutzungsart sowie des Alters
bereits deutlich iiberdurchschnittliche Gebrauchsspuren bei allenfalls
noch eingeschrankt erfolgender Instandhaltung und augenscheinlich
nicht mehr uneingeschrinkt funktionstiichtigen Bauteilen (z. B. teil-
weise offene Giebelwand und Fachwerkausfachungen, altersbedingt
konnen Undichtigkeiten der Dachhaut nicht ausgeschlossen werden)

als Nebengebaude allenfalls noch eingeschrdnkt nutzbar

» Hundezwinger mit Garage auf BV Nr. 2

Lage:

Baubeschreibung:

Gebaudeflache:
Bauzustand:

Nutzbarkeit:

an der westlichen Grenze des Grundstiicks BV Nr. 2 (,,IV* in der La-
geplanskizze unter Anlage 12)

einseitig angebaut errichtet; nur Erdgeschoss; Mauerwerksbauweise;
Baujahr vermutlich um.1950; augenscheinlich keine Modernisierun-
gen seit 1990; Fassade und Innenwinde verputzt und gestrichen;
Dachkonstruktion eingestiirzt bzw. entfernt; unbelegte Estrichfullbo-
den; Zuginge durch Drahtgittertiir bzw. 2-fliigliges Holzbrettertor;
zweirdumige Aufteilung (Hundezwinger, Garage)

Brutto-Grundflache ca. 42 m? (vgl. Anlage 11)

auch in Ansehung der Gebdude- bzw. Nutzungsart sowie des Alters
bereits deutlich liberdurchschnittliche Gebrauchsspuren bei nicht mehr
erfolgender Instandhaltung und augenscheinlich nur noch teilweise
funktionstiichtigen Bauteilen (z. B. eingestiirzte bzw. entfernte Dach-
konstruktion)

als Nebengebiude allenfalls noch eingeschriankt nutzbar

» ehemalige Scheune mit Hiihnerstall auf BV Nr. 2

Lage:

Baubeschreibung:

westlicher Anbau an die ehemalige Scheune mit Waschhaus auf dem
Grundstiick BV Nr. 2 (,,V* in der Lageplanskizze unter Anlage 12)

einseitig angebaut errichtet; Teilunterkellerung, Erdgeschoss und teil-
weise mit Lagerboden als Holzrahmenkonstruktionen mit Holzbretter-
fuBboden; Mauerwerksbauweise; Baujahr vermutlich um 1930, mit
spiterem Anbau des Hiihnerstalls vermutlich um 1960; augenschein-
lich keine mafBgeblichen Modernisierungen seit 1990; Fassade aus
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Klinkersichtmauerwerk bzw. verputzt und gestrichen; Innenwinde
iiberwiegend unbelegt, teilweise verputzt und gestrichen; Satteldach
bzw. Pultdach (Hiihnerstall) als ungeddmmte Holzkonstruktionen mit
Dachhéuten aus Dachsteinen; Dachunterseiten unbeplankt; nicht ein-
gebundene Blechdachentwisserung; iiber KG vermutlich Kappenge-
wolbedecke; unbelegte Estrichfuboden; zur Unterkellerung vermut-
lich gemauerte Treppe und zu den Lagerboden Anstellleiter; isolier-
verglaste Kunststofffenster, einfach verglaste Holzfenster und Glas-
bausteine; Elektro- und Wasserinstallation; Zugang durch ein Blech-
schwingtor; im KG vermutlich einrdumige ‘Aufteilung. (Lagerraum)
und im EG zweirdumige Aufteilung (Tenne, Hiihnerstall)

Gebdudeflache:  Brutto-Grundfldche ca. 149 m? (vgl. Anlage 11)

Bauzustand: in Ansehung der Gebédude- bzw. Nutzungsart sowie-des Alters noch
durchschnittliche Gebrauchsspuren bei-noch erfolgender Instandhal-
tung und augenscheinlich funktionstiichtigen Bauteilen

Nutzbarkeit: als Nebengebaude nutzbar

4.3  AuBen- und sonstige Anlagen

Ohne Anspruch auf Vollstindigkeit (vgl. auch anhdngende Fotodokumentation):

* oberirdisch

Freiflachen im Bereich der Bebauungen des Gesamtgrundstiickes als Hoffldche tiberwie-
gend mit Ortbeton, Betonpflaster sowie Ziegelsteinen befestigt und mit Rasen-/ Beetfla-
chen entlang der stidostlichen Grundstiicksgrenze von-BV Nr. 1 sowie siidlich der ehema-
ligen Scheunen (hier als Kinderspielplatz mit Sandkasten durch einen Holzbretterzaun
eingefriedet)

Freiflachen des Grundstiicks BV Nr. 2, nordlich 'und westlich der Scheunen als Wiesen
angelegt und mit vereinzeltem Aufwuchs an Biischen sowie Bdumen in iiblichem Umfang
vollstindige Einfriedung des Gesamtgrundstiicks durch Grenzbebauungen, Grenzmauern
sowie Maschendraht- und  Drahtgitterzaune; keine internen Einfriedungen zwischen
BV Nr. 1 und BV Nr..2

Zugang nur-von der ;,Lindenstrale® im Bereich des Grundstiicks BV Nr. 2 durch ein 2-
fliigliges schmiedeeisernes Hoftor sowie eine schmiedeeiserne Hoftiir

» unterirdisch

die unter: Ziffer 2.7 genannten Hausanschliisse fiir die Ver- und Entsorgungsmedien zum
Einfamilienhaus auf BV Nr. 1

Ver-. und Entsorgungsleitungen zwischen den Gebduden und vermutlich nicht nach
Grundstiicken getrennt

nordlich der ehemaligen Scheune mit Hiithnerstall auf BV Nr. 2 ein Grundwasserbrunnen
(im Bereich des Hiihnerstalls)

* Beurteilung
Herstellung vermutlich zu unterschiedlichen Zeitpunkten, augenscheinlich jedoch zumin-
dest tiberwiegend vor und nach 1990
augenscheinlich noch zeitgeméfBer sowie nutzbarer/ funktionsgerechter Zustand, aller-
dings nur noch eingeschrénkt instand gehalten
insbesondere der Aufwuchs stellt sich als bereits verwildert dar
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5 Wertermittlung

5.1 Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) gemif § 194 BauGB

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im 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 ware.*

5.2  Wertermittlungsgrundlagen

Die Verkehrswerte werden auf der Grundlage der §§ 192—199 BauGB und der hierzu erlasse-
nen Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) abgeleitet. Die fiir die Wertermitt-
lungen weiteren maf3geblichen Rechtsgrundlagen sind am Ende des Gutachtens aufgefiihrt.

Zusitzlich werden die im Internet veroffentlichten und von. den zustindigen Gutachteraus-
schiissen fiir Grundstiickswerte abgeleiteten Daten fiir die Grundstiickswertermittlung ausge-
wertet'? 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 gewdohnlichen, 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 Verfiigung stehen.

5.4 Wertermittlung im konkreten Fall

* Einzelgrundstiick BV Nr. 1

Fiir die Wertermittlung des Einzelgrundstiickes BV Nr. 1 wird ausschlielich das Sachwert-
verfahren durchgefiihrt. Der darin eingehende Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren
mittelbar unter Anwendung des ortlichen Bodenrichtwertes ermittelt.

12" Vgl. Informationen zur Grundstiickswertermittlung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 28.08.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-grundstueckswertermittlung-st.html
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Das Vergleichswertverfahren ist regelméBig fiir unbebaute Grundstiicke oder Wohnungs- und
Teileigentume hinreichend nachvollziehbar anzuwenden. Ausgehend von der Vielzahl hier zu
beriicksichtigender Vergleichskriterien'® verbunden mit der Individualitit ist eine Ableitung
des Vergleichswertes eines bebauten Grundstiickes aus tatsdchlichen Kauffillen oder aus
Vergleichsfaktoren nur durch unzureichend nachvollziehbare Anpassungen und Annahmen
moglich, so dass auf den Versuch der Ableitung eines Vergleichswertes anhand des Ver-
gleichswertverfahrens verzichtet wird.

Eine Eigennutzung hat fiir einen Erwerber aufgrund der zur Verfiigung stehenden anrechenba-
ren Wohnflache sowie der maligeblichen Grundstiicks- bzw. Gebédudeart (Einzelgrundstiick
als Einfamilienhausgrundstiick) regelméafig ein wesentlich hoheres Gewicht, als der Erzielung
einer moglichen Rendite beigemessen werden kann, weshalb im vorliegenden Fall auf die
Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens ebenfalls verzichtet wird.

Der Verkehrswert wird bei einem zu dieser Nutzung: bestimmten  Einzelgrundstiick
BV Nr. 1, gemill den MaBstidben im gewohnlichen Geschéftsverkehr in der Regel auf den
Sachwert abgestellt (vgl. Ziffer 9.1).!4 Insbesondere auch, da durch den 6rtlichen Gutachter-
ausschusses geeignete Daten gemil § 6 Abs. I ImmoWertV, zur:Anwendung des Sachwert-
verfahrens fiir Ein-/ Zweifamilienhausgrundstiicke zur Verfiigung gestellt werden.

* Finzelgrundstiick BV Nr. 2

Fiir die Wertermittlung des Einzelgrundstiickes BV Nr. 2 wird ausschlieBlich das mittelbare
Vergleichswertverfahren durchgefiihrt.-Der darin eingehende Bodenwert wird ebenfalls im
Vergleichswertverfahren mittelbar unter Anwendung des &rtlichen Bodenrichtwertes ermit-
telt.

Das Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblicher Ertrige gemdll §§ 27-34 Im-
moWertV und das Sachwertverfahren auf der Grundlage iiblicher Herstellungskosten (z. B.
Normalherstellungskosten 2010) geméf §§ 35-39 ImmoWertV koénnen im vorliegenden Fall
nicht in Anwendung kommen, da-diese Wertermittlungsverfahren eine nachhaltig nutzbare
Hauptbebauung (z. B..ein Wohnhaus) voraussetzen, was im vorliegenden Fall aufgrund der
baulichen Zustidnde (insbesondere auch des ehemaligen Stalls mit Auszugshaus) nicht gege-
ben ist (vgl. Ziffer 4.2),.zumal erhebliche Unsicherheiten bei der zukiinftigen Grundstiicks-
nutzung bestehen (vgl. Ziffer 3.3).

Dariiber hinaus werden vom zustidndigen Gutachterausschuss bis zum WST auch keine geeig-
neten  Sachwertfaktoren, bzw. Liegenschaftszinssitze als Daten gemidBl §9 Abs.1 Im-
moWertV, fir Grundstiicke mit iliberwiegend nicht angemessen bzw. zeitgemall nutzbarer
Bebauung veroffentlicht. Dementsprechend ist eine sach- und fachgerechte Ableitung des
Verkehrswertes flir das Einzelgrundstiick auf der Grundlage fiktiver Herstellungskosten bzw.
Ertrage nicht moglich, da hierzu zumindest teilweise Annahmen und Unterstellungen erfor-
derlich sind, die rein spekulativ wéren.

Das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von Vergleichspreisen oder Vergleichsfakto-
ren aus tatsdchlichen Kauffillen ist regelméBig fiir unbebaute Grundstiicke oder Wohnungs-
und Teileigentume hinreichend nachvollziehbar anzuwenden. Nach Auswertung des Grund-
stiicksmarktberichtes sowie online abrufbarer aktueller Marktdaten beim zustindigen Gut-
achterausschuss liegen jedoch fiir derartige Objekte mit nicht angemessen bzw. zeitgemal3

13" Vgl. z. B. BGH, Urteil vom 19.12.1963 - III ZR 162/63; BFH, Urteil vom 26.09.1980 -III R 21/78.
14 Z. B. Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 6, Rn. 43; im Internet unter (zuletzt abgerufen 28.08.2025):
https://login.reguvis.de/wertermittlerportal/
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nutzbarer Bebauung keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen mit hinreichend {ibereinstim-
menden Merkmalen gemal § 25 ImmoWertV vor, so dass die Ableitung eines Vergleichswer-
tes aus tatsdchlichen Kauffdllen nur durch unzureichend nachvollziehbare Anpassungen und
Annahmen mdglich wire. Die sachgerechte Durchfithrung eines unmittelbaren Vergleichs-
wertverfahrens ist daher ebenfalls noch nicht moglich.

Da die iibrigen zur Verfligung stehenden Wertermittlungsverfahren nicht sachgerecht zur
Anwendung kommen kdnnen, verbleibt im vorliegenden besonderen Fall zur Verkehrswer-
termittlung fiir das Einzelgrundstiick BV Nr. 2 lediglich das mittelbare-Vergleichswertver-
fahren gemal § 24 ImmoWertV i. V. m. § 9 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV (vgl. Ziffer 9.2).

In Ansehung des Zustandes der vorliegenden Grundstiicksbebauung i. V.. m. den Unsicherhei-
ten bzgl. der zukiinftigen Nutzung, ist die Anwendung von Vergleichsfaktoren gemil3 § 24
Abs. 2 ImmoWertV marktiiblich bzw. entspricht hier dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr bei
der Kaufpreisfindung.

* Gesamtgrundstiick als Einheit von BV Nr. I und BV Nyr. 2

Aus den gewéhlten Ansédtzen bzw. abgeleiteten Zwischenergebnissen fiir die Ermittlungen der
Einzelverkehrswerte erfolgt dann die Ableitung-des Gesamtverkehrswertes bei wirtschaftli-
cher Einheit der beiden Wertermittlungsgrundstiicke BV Nr.-1.und BV Nr. 2, ggf. unter Wiir-
digung der Besonderheiten, die sich aus der Gesamtbetrachtung ergeben(vgl. Ziffer 9.3).

6 Bodenwertermittlung fiir die Einzelgrundstiickei. A. a. 8§ 40—45 ImmoWertV

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

Bodenrichtwert 26 €/m* zum Stichtag 01.01.2024

fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land im Dorfgebiet

bei ein-bis zweigeschossiger Bebauung

bei durchschnittlicher Gré3e von 1.000 m?

unter der. Voraussetzung, dass fiir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen keine Beitrige
mehr zu entrichten sind (erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsbetragsfrei)

Dieser-Bodenrichtwert ist grundsétzlich als Ausgangswert fiir die vorliegenden Bodenwerter-
mittlungen der Einzelgrundstiicke angemessen. Gemal der fiir den Bodenrichtwert maf3gebli-
chen Kriterien sind fiir die grundstiicksbezogene Ableitung der Bodenwerte u. U. die nachfol-
genden Besonderheiten der Einzelgrundstiicke beziiglich Lage, Zuschnitt, Zustand, Nutzung
und ggf. weiterer Kriterien durch Zu- oder Abschléige zu berticksichtigen (auch unter Beach-
tung des Modells fiir die Ableitung von Sachwertfaktoren des zustindigen Gutachteraus-
schusses):

* Marktentwicklung
keine Anpassung
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* konkrete Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

keine Anpassung

» Erschliefungsgrad (vel. Ziffern 2.7 und 2.8)

BV Nr. 1: Abschlag i. H. v. 10 %, fiir den zu erwartenden Aufwand zur Herstellung von
Anlagen zur Niederschlagswasserentsorgung (grob iiberschldgig beriicksich-
tigt, jedoch unter Beachtung von Erfahrungswerten fiir ortsiibliche Kosten und
der marktiiblichen Gepflogenheiten bzw. dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr
hinsichtlich der Beriicksichtigung bei der Kaufpreisfindung)

BV Nr. 2: Baulandteilfliche: =~ Abschlag i. H. v. 25 %, fiir den:.zu erwartenden Auf-
wand zur Herstellung der ortsiiblichen Grundstiicksan-
schliisse fiir die Ver- und Entsorgungsmedien inkl. Anla-
gen zur Niederschlagswasserentsorgung (grob iiber-
schldgig beriicksichtigt, jedoch unter Beachtung von Er-
fahrungswerten fiir ortstibliche Kosten und der marktiib-
lichen Gepflogenheiten bzw. dem gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr hinsichtlich der Beriicksichtigung bei der
Kaufpreisfindung)

Gartenlandteilfliche: keine Anpassung

e abgabenrechtlicher Zustand (vel. Ziffer 2.8)
keine Anpassung

* Entwicklungszustand (vgl. Ziffer 2.9)
BV Nr. 1: keine Anpassung
BV Nr. 2: Baulandteilfliche:  keine Anpassung
Gartenlandteilfliche: Abschlag in‘Hohe von 90 % (i. A. a. Ziffer 6.3 — Haus-
gdrten n. Dorfern des aktuellen Grundstiicksmarktbe-
richtes, hier unter Beachtung der deutlich iiberdurch-
schnittlichen Teilflichengrofe)

» Nutzbarkeit (vel. Ziffer3.2 1, V. m. Ziffern 2.5 und 2.9)
keine Anpassung

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

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

* Grundstiicksgroffe und Grundstiicksabmessungen (vgl. Ziffern 2.1 und 3.2)
noch keine Anpassung (auch 1. A. a. Ziffer 7.6 des aktuellen Grundstiicksmarktberichtes)

* weitere Grundstiicksmerkmale (vgl. Ziffern 3.1 und 3.2)
aufgrund noch ortsiiblicher Immissionsbelastungen keine Anpassung
aufgrund ortsiiblicher Boden- und Grundwasserverhéltnisse keine Anpassung
aufgrund allenfalls ortsiiblicher Hochwassergefahrdung keine Anpassung
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Dariiber hinaus ggf. zu beriicksichtigende Faktoren sind m. E. bereits im Bodenrichtwert hin-
reichend enthalten. Insgesamt ist somit fiir das Einzelgrundstiick BV Nr. 1 ein Abschlag
i. H. v. 10 % und fiir das Einzelgrundstiick BV Nr. 2 Abschlige i. H. v. 25 % (Bauland-
teilfliche) bzw. i. H. v. 90 % (Gartenlandteilfliiche) vom ortlichen Bodenrichtwert zu be-
griinden.

» Bodenwertermittlungen fiir die Einzelgrundstiicke BV Nr. 1 und BV Nr. 2

BV Teilfliche  Grofe Bodenrichtwert Anpassung  Bodenwert (gerundet)
Nr. 1 Bauland 510 m? 26 €/m? -10 % 11.934 € 12.000 €
Nr. 2 Bauland 1.000 m? 26 €/m? -25% 19.500 €

Gartenland 1.816 m? 26 €/m>? —-90 % 4.722°€ 24.000 €

7 Sachwertermittlung fiir Einzelgrdst. BV Nr. 1'i."A. a. §8§ 35-39 ImmoWertV

» Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Bundesmittelwerte nach dem Kostenstand von 2010 einschlie3lich Baunebenkosten und
der zu diesem Zeitpunkt giiltigen gesetzlichen Mehrwertsteuen

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

» anzusetzender Gebdudetyp und NHK 2010 gemdf3 Anlage 4 ImmoWertV

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

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

-Gebdudetyp 1.03: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Flachdach oder flach
geneigtes Dach

anzusetzende Gebaudestandardstufe: 2,75 (vgl. Ziffer 4.1.2)
Normalherstellungskosten 2010: 825 €/m? (an das Gebidude angepasst, liblich gerundet)

» Korrekturfaktoren gemdf Anlage 4 ImmoWertV und Sachwertfaktormodell

fehlendet Drempel im ausgebauten Dachgeschoss: 0,96
modellkonform keine weiteren Anpassungen angezeigt

» Baupreisindex gemdfs § 36 Abs. 2 ImmoWertV und Sachwertfaktormodell

Geltungsbereich: Bundesrepublik Deutschland
Gebéudetyp: Wohngebédude
Verdffentlichungsstand: 1. Quartal 2025
Baupreisindex: 132,6 (Basis 2021 =100)
Jahresdurchschnitt 2010: 70,8 (Basis 2021 = 100)

umbasierter Baupreisfaktor: 1,8729 (= 132,6/70,8; Basis 2010 = 100)

* nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile der Hauptbebauung (vel. Ziffer 4.1.1)

wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
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» Regionalfaktor gemdf § 36 Abs. 3 ImmoWertV und Sachwertfaktormodell
modellkonform: 1,0000

» modellkonforme Beriicksichticung von Garagen/ tiberdachten Stellplitzen (vel. Ziffer 4.2)

Gemadll Modell der Sachwertfaktoren sind zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes ledig-
lich Wertansitze fiir Garagen und iiberdachte Stellplitze zu beriicksichtigen.'® Im vorliegen-
den Fall wird demzufolge kein Wertansatz in die Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes ein-
gestellt, da keine iiblichen Garagengebdude und iiberdachten Stellplitze vorhanden sind.
Hiervon bleibt unberiihrt, dass in der ehemaligen Scheune mit Waschhaus durch das vorhan-
dene Zufahrtstor grundsétzlich eine Garagennutzung moglich ist, diese jedoch im Gesamtge-
baude lediglich eine untergeordnete Rolle spielt. Vielmehr wird der Wertanteil des vorhande-
nen, sonstigen Nebengebdudes modellkonform durch einen Zuschlag als besonderes objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal berticksichtigt (s. u.).

* Wertanteile sonstiger Nebengebdude (vgl. Ziffer 4.2)
Modellkonform pauschal eingeschétzt und ggf. iiblich gerundet:
ehemalige Scheune mit Waschhaus: 161 m> BGF x 50 €/m*> ~ 8.000€

» vorldufiger Sachwert der baulichen Aufsen- und sonsticen-Anlagen (vel. Ziffer 4.3)

In Ansehung des zum WST feststellbaren Umfangs und des Zustandes i. V. m. dem Alter ist
noch von keinem uniiblichem bzw..iiberdurchschnittlichem Umfang auszugehen, weshalb
noch kein separater Wertansatz fiir die-baulichen Aulen- und sonstigen Anlagen erfolgt, da
diese gemil Modell der Sachwertfaktoren bereits:im zu wahlenden Wertansatz i. V. m. dem
Bodenwertansatz (vgl. Ziffer 6) hinreichend gewiirdigt:sind.

» Ermittlung des objektspezifisch-angepassten Sachwertfaktors (Marktanpassung)

Die Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors erfolgt modellkonform ge-
miB Verdffentlichungen des drtlichen Gutachterausschusses:'®

Im vorliegenden besonderen Fall ist jedoch zusétzlich eine Anpassung gemal3 § 9 Abs. 1 Im-
moWertV vorzunehmen; hier insbesondere aufgrund verdnderter bzw. spezieller Marktver-
héltnisse seit Ableitung der-Sachwertfaktoren (Kauffille aus dem Zeitraum 07/2022-06/2024,
Median 05/2023; vgl. auch Ziffer.3.1 — Prognose), sowie aufgrund des Regelungsbedarfs zur
Grundstiickszuwegung, da das Einzelgrundstiick BV Nr. 1 zum WST {iber keine eigenstindi-
ge Grundstiickszufahrt von den-Anliegerstralen verfligt (zum WST erfolgt die Zufahrt {iber
das Grundstiick BV:Nr. 2; vgl. Ziffer 3.1 - Kfz-Stellplitze).

vorlaufiger Sachwert (s. u.): ca. 307.000 €
Ausgangsgrof3e (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Land-

kreis. Wittenberg u. a., Baujahre vor 1991): 0,54
Umrechnungskoeftizient fiir Bodenrichtwert: 26 €/m? X 0,98
Umrechnungskoeffizient fiir Gebdudestandard: 2,75 X 1,07
Umrechnungskoeffizient fiir Wohnflidche: 147 m? X 1,08

15 Vgl. Sachwertfaktoren des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt im Internet
unter (zuletzt abgerufen 28.08.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-sachwertfaktoren.html

Vgl. Sachwertfaktoren des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt im Internet
unter (zuletzt abgerufen 28.08.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-sachwertfaktoren.html
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Umrechnungskoeftizient fiir Modernisierungspunktzahl: 7,25 X 1,08
Anpassung aufgrund verdnderter bzw. spezieller Marktverhiltnisse: -10 % X 0,90
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (iiblich gerundet) ~ 059
* besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gemdfs § 8 ImmoWertV
Reparaturstau fiir das Einfamilienhaus (vgl. Ziffer 4.1.4): — 10.000 €

Erfordernis zur Beriumung des Grundstiickes und der Bebauung: - 2.500€
Auf dem Grundstiick und insbesondere in der Grundstiicksbebauung sind noch umfang=

reiche Gegenstinde (insbesondere Unrat, Mdbel und Lagergegenstinde) vorzufinden

(vgl. anhdngende Fotodokumentation), so dass fiir einen Ersteher im Zwangsversteige-

rungsverfahren ein Kostenrisiko aus dem Erfordernis zur Berdumung des Grundstiickes

und der Bebauung besteht. Die zu erwartenden Berdumungskosten, werden- flir-die Zwe-

cke der Wertermittlung grob iiberschligig geschétzt, jedoch unter Beachtung von Erfah-

rungswerten fiir ortsiibliche Kosten und der marktiiblichen Gepflogenheiten hinsichtlich

der Beriicksichtigung derartiger Kosten.

Wertanteil der sonstigen Nebengebiude (s. 0.): + 8.000€
4.500 €

Summe besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

» Sachwertermittlung fiir das Einzelgrundstiick BV-Nr. 1 i..A. a. Ablaufschema ImmoWertV

Normalherstellungskosten 2010 je m? BGF der Hauptbebauung 825 €
Korrekturfaktoren gemiBl Anlage 4 ImmoWertV-und Sachwertfaktormodell: x 0,96
Normalherstellungskosten 2010 je-m* BGF der Hauptbebauung = 792 €
Brutto-Grundfldche der Hauptbebauung (vgl. Ziffer 4,1.3) X 382 m?
umbasierter Baupreisfaktor X 1,8729
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile der Hauptbebauung +  -----
durchschnittliche Herstellungskosten der Hauptbebauung = 566.635 €
Alterswertminderungsfaktor fiir die Hauptbebauung (vgl. Ziffer 4.1.5): X 0,5000
40 Jahre Restnutzungsdauer zu 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer

Regionalfaktor: X 1,0000
vorldufiger Sachwert der- Hauptbebauung = 283.318€
vorldufiger Sachwert der der Garagen und Stellplédtze (ggf. modellkonform) + -----
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (modellkonform) = 283318 €

vorlaufiger Sachwert baulicher AuBlen-/sonstiger Anlagen (modellkonform) + 11.300 €
gemdlB Modell derSachwertfaktoren: = 4 % von ca. 283.000 € (iiblich gerundet)

Bodenwert fiir das Einzelgrundstiick BV Nr. 1 (vgl. Ziffer 6) + 11.934€
vorldufiger Sachwert (modellkonform) = 306.552 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 0,59
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 180.866 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 4.500 €
Sachwert fiir das Einzelgrundstiick BV Nr. 1 = 176.366 €
Sachwert fiir das Einzelgrundstiick BV Nr. 1 (marktiiblich gerundet) =~ 175.000 €
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8 Vergleichswertermittlung fiir Einzelgrdst. BV Nr. 2 i. A. a. 8§88 24-26 ImmoWertV

» vorldaufiger Vergleichswert fiir die Bebauung (vel. Ziffer 4.2)

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

Demzufolge werden nachstehend Vergleichsfaktoren zur Ableitung der vorldufigen Ver-
gleichswerte fiir den ehemaligen Stall mit Auszugshaus, den Hundezwinger mit Garage und
die ehemalige Scheune mit Hiihnerstall (vgl. Ziffer 3.3) gemédfi § 24 Abs.2 Nr:2 1. V.m. § 9
Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV, ausschlieBlich aufgrund der Erfahrung des Sachverstindigen ge-
schétzt. Bei den nachstehenden Ansétzen fiir die Vergleichsfaktoren finden insbesondere Be-
rlicksichtigung:
die ortlichen Marktverhéltnisse in dorflichen Ortsrandlagen des Landkreises Wittenberg
die eingeschétzten Baujahre sowie die Feststellungen bzw. Einschitzungen zu Bauarten,
Ausbaugraden und Zustinden der Gebdude (auch hinsichtlich der erfolgten Mallnahmen
an den Gebduden nach 1990), insbesondere auch unter:den Gesichtspunkten des aktuell
bestehenden Fachkriftemangels
die Anzahl, Art und GroBBe der Gebdude, die regelméBig konkrete Konzepte hinsichtlich
einer zukiinftigen Grundstiicks-/ Gebdudenutzung eines Interessenten erfordern (vgl. auch
Ziffer 3.3)
das Kostenrisiko fiir einen Ersteher im Zwangsversteigerungsverfahren aus dem Erforder-
nis zur Berdumung der Bebauung, da in der Grundstiicksbebauung noch umfangreiche
Gegenstinde (insbesondere: Unrat, Mébel und Lagergegenstinde) vorzufinden sind (vgl.
anhidngende Fotodokumentation)

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

ehemaliger Stall mit Auszugshaus (vgl. Ziffer 4.2): 0 €/m?
Hundezwinger mit Garage (vgl. Ziffer 4.2): 0 €/m?
ehemalige Scheune mit Hiihnerstall (vgl. Ziffer 4.2): 75 €/m?

e vorlaufiger Vergleichswert der baulichen AufSen- und sonstigen Anlagen (val. Ziffer 4.3)

In Ansehung des zum WST feststellbaren Umfangs und des Zustandes i. V. m. dem Alter ist
noch von keinem uniiblichem bzw. iiberdurchschnittlichem Umfang auszugehen, weshalb
noch kein separater Wertansatz fiir die baulichen Aullen- und sonstigen Anlagen erfolgt, da
diese bereits im gewéhlten Bodenwertansatz (vgl. Ziffer 6) hinreichend gewtirdigt sind.

* Marktanpassung

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

» besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gemdfs § 8 ImmoWertV

In Ansehung der gewéhlten Wertermittlungsansétze ist eine gesonderte Beriicksichtigung von
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen nicht zu begriinden.
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» Vergleichswertermittlung fiir das Einzelgrdst. BV Nr. 2 i. A. a. Ablaufschema ImmoWertV

vorldufiger Vergleichswert fiir die Bebauung (vgl. Ziffer 4.2): 11.000 €
- ehemaliger Stall mit Auszugshaus mit ca. 351 m* BGF: 351 m? x 0 €/m? = 0 €

- Hundezwinger mit Garage mit ca. 42 m?> BGF: 42 m? x 0 €/m? = 0€

- ehemalige Scheune mit Hithnerstall mit ca. 149 m? BGF: 149 m? x 75 €/m? =~ 11.000 €

vorldufiger Vergleichswert der baulichen Auflen- und sonstigen Anlagen v
Bodenwert fiir das Einzelgrundstiick BV Nr. 2 (vgl. Ziffer 6, ohne Rundung) + 24.222 €

vorlaufiger Vergleichswert = 35.222€
Marktanpassung £ -
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 35222 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale e —
Vergleichswert fiir das Einzelgrundstiick BV Nr. 2 = 35.222¢€
Vergleichswert fiir Einzelgrundstiick BV Nr. 2 (marktiiblich gerundet) ~ 35.000 €

9 Verkehrswert und Plausibilititspriifung der ermittelten Werte

9.1 Einzelverkehrswert fiir BV Nr. 1

Der Verkehrswert fiir das Einzelgrundstiick BV Nr. 1 wird, wie unter Ziffer 5.4 erldutert, aus
dem Sachwert (vgl. Ziffer 7) ermittelt. Hierbei 1st, abgesehen von einer marktiiblichen Run-
dung, keine weitere Anpassung angezeigt.

— Verkehrswert fiir BV Nr. 1:175.000-€

Der abgeleitete Einzelverkehrswert entspricht einem Fldchenpreis von ca. 1.200 €/m? bei
ca. 147 m? anrechenbater Wohnfliche im Einfamilienhaus inkl. Nebengebdude und Grund-
stiicksfreifliche, was unter Beachtung des Zustandes, der Bauart, der Grundstiicksart und
Grundstiickslage sowie insbesondere hinsichtlich der regionalen Marktsituation filir angemes-
sen erachtet wird.

Der zustidndige Gutachterausschuss weist fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit
Baujahr-vor 1991 im Landkreis Wittenberg u. a. den nachstehenden Gebaudefaktor (Ver-
gleichsfaktor). aus,!” hier mit zusitzlicher Anpassung aufgrund verinderter bzw. spezieller
Marktverhaltnisse (vgl. Ziffer 7):

Ausgangsgrofie: Wohnflache 147 m? 1.026 €/m?
Umrechnungskoeffizient fiir Bodenrichtwert: 26 €/m? X 1,01
Umtechnungskoeffizient fiir Gebdudestandard: 2,75 X 1,16
Umrechnungskoeftizient fiir Baujahr: um 1976 X 1,12
Anpassung aufgrund verénderter bzw. spezieller Marktverhiltnisse: -10 %  x 0,90
objektspezifischer Gebdudefaktor als Wohnfldchenpreis ~ 1.210 €/m?

17" Vgl. Gebiudefaktoren des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt im Internet
unter (zuletzt abgerufen 28.08.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-gebaeudefaktoren.html
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Unter Beachtung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, der konkreten
Objektlage (Mikro- und Makrolage) sowie der aktuellen bzw. speziellen Marktverhdltnisse
zum WST, bestitigt der aus Kauffillen abgeleitete Gebdudefaktor den ermittelten Verkehrs-
wert fiir das Grundstiick.

9.2 Einzelverkehrswert fiir BV Nr. 2

Der Verkehrswert fiir das Einzelgrundstiick BV Nr. 2 wird, wie unter Ziffer 5.4 erldutert, aus
dem Vergleichswert (vgl. Ziffer 8) ermittelt. Hierbei ist, abgesehen von einer marktiiblichen
Rundung, keine weitere Anpassung angezeigt.

— Verkehrswert fiir BV Nr. 2: 35.000 €

Der abgeleitete Einzelverkehrswert entspricht einem Flachenpreis von:.ca. 12,50 €/m? bei
2.816 m? Grundstiicksfliche bzw. anndhernd 50 % des ortlichen Bodenrichtwertes fiir baurei-
fes Land i. H. v. 26 €/m? (vgl. Ziffer 6), was unter Beachtung der Zustinde und Bauarten der
Gebdude, der Grundstiicksart (insbesondere hinsichtlich-des Entwicklungszustandes; vgl. Zif-
fer 2.9) und Grundstiickslage sowie insbesondere hinsichtlich der-regionalen Marktsituation
fiir angemessen erachtet wird.

Vom zustindigen Gutachterausschuss erfolgten bis zum WST keine vergleichbaren Verof-
fentlichungen (z. B. im aktuellen Grundstiicksmarktbericht) zu Kaufpreisen derartiger Grund-
stiicke mit nicht angemessen bzw. zeitgemal3 nutzbarer Bebauung, so dass dahingehend keine
Marktdaten vorliegen, die zur Plausibilitdtspriifung herangezogen werden kdnnen.

9.3 Gesamtverkehrswert als wirtschaftliche Einheit der-beiden Grundstiicke

Auftragsgemidl} erfolgt auch die Ausweisung. des Gesamtverkehrswertes als wirtschaftliche
Einheit der beiden Grundstiicke BV-Nr. 1 und BV Nr. 2.

Ein plausibler und nachvollziehbarer Gesamtverkehrswert ermittelt sich im vorliegenden Fall
aus der Summe der Einzelverkehrswerte der beiden Wertermittlungsobjekte. Dariiber hinaus
ist im vorliegenden besonderen Fall eine GroBen- und Risikoanpassung vorzunehmen, insbe-
sondere da fiir das Gesamtgrundstiick mit der sehr umfangreichen Bebauung ein Ersteher im
Zwangsversteigerungsverfahren regelméfig bereits konkrete Vorstellungen bzw. Konzepte
hinsichtlich einer: zukiinftigen Nutzung des Gesamtgrundstiickes mit den Gebduden haben
sollte, was den Interessentenkreis weiter einschranken dirfte.

o~ Ableitung des Gesamtverkehrswertes als Einheit von BV Nr. 1 und BV Nr. 2

Einzelverkehrswert fiir das Grundstiick BV Nr. 1 (vgl. Zifter 9.1): 175.000 €
Einzelverkehrswert fiir das Grundstiick BV Nr. 2 (vgl. Ziffer 9.2): + 35.000 €
Summe der Einzelverkehrswerte: = 210.000 €
Anpassung flir aulergewohnliches Risiko, GrofBe etc.: -10 % X 0,90
objektspezifisch angepasste Summe der Einzelverkehrswerte: = 189.000 €
Gesamtverkehrswert als Einheit von BV Nr. 1 und BV Nr. 2: ~ 190.000 €
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10  Wertbeeinflussende Lasten und Beschrinkungen

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

11 Zubehor, Bestandteile, Dritteigentum, Maschinen/Betriebseinrichtungen

Zusétzlich zu den Wertermittlungen sind die Werte der auf den Grundstiicken vorgefundenen
und der Beschlagnahme unterliegenden Gegenstdnde gesondert frei zu schétzen. Angegeben
werden soll hierbei nach Mdoglichkeit, ob es sich um Zubehdr geméB § 97 BGB, um ggf. wei-
tere in den Wertermittlungen noch nicht beriicksichtigte wesentliche Bestandteile gemal3
§§ 93 f. BGB oder um Scheinbestandteile gemal § 95:BGB handeln konnte. Derjenige, der
Rechte an solchen Gegenstinden geltend macht, ist zu benennen (Dritteigentum). Dariiber
hinaus sind Art und Umfang nicht mitgeschitzter Maschinen und Bettiebseinrichtungen an-
zugeben.

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

Zubehor: wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

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

Scheinbestandteile: Scheinbestandteile wurden nicht bekannt bzw. nicht ange-
zeigt

Dritteigentum: wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

Maschinen etc.: wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
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12  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 das bebaute und
unbelastete Wertermittlungsgrundstiick

Lindenstrafle 34 A, 34
in 06901 Kemberg OT Bergwitz

zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2025
wie folgt geschiatzt:

Grundbuch von Bergwitz (Grundbuchamt Wittenberg), Blatt 1267:
jeweils Gemarkung Bergwitz, Flur 3

- BV Nr. 1: Flurstiick 281 zur Grofie von 510 m?: 175.000 €
(i. W.: einhundertfiinfundsiebzigtausend Euro)
- BV Nr. 2: Flurstiick 282 zur Grofie von 2.816 m?: 35.000 €

(1. W= fiinfunddreifigtausend Euro)
- beide Grundstiicke als Einheit zur Gesamtgrofie von 3.326 m*: 190.000 €

(1. W.: einhundertneunzigtausend Euro)

Zusitzlich ermittelte Werte fiir das Zwangsversteigerungsgericht:

Werteinfluss von Lasten/ Beschrinkungen (Ziffer-10): -----
Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 11): ~ v -

Das Gutachten ist-nur fiir das Zwangsversteigerungsgericht und fiir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine dartiber: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 Gebédude

Roy La Salvia

Urheberschutz

Ich beanspruche fiir die Gutachten gesetzlichen Urheberschutz. Fiir evtl. Abschreiben, Ko-
pien, Zitate des Gutachtens durch Dritte - ganz oder teilweise - ist vorher meine schriftliche
Einwilligung einzuholen.
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Ausfertigung

Dieses Gutachten besteht aus 38 Blatt Text, 12 Anlagen (gesamt 38 Seiten) und 50 Fotos
(25 Fotoseiten).

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

Beigezogene Unterlagen

vom Landesamt flir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt Auszug aus dem
Geobasisinformationssystem (darstellende Angaben des Liegenschaftskatasters) sowie
Karte mit Luftbild aus dem Sachsen-Anhalt-Viewer jeweils vom 14.11.2024

vom Grundbuchamt Wittenberg Grundbuchauszug von ' Bergwitz «Blatt 1267 vom
12.11.2024, nebst weiteren Auskiinften und Unterlagen-aus den Grundakten (z. B. Eigen-
tiimer und Rechte von Nachbargrundstiicken)

Baulastenauskunft des Landkreises Wittenberg vom 12.02.2025

planungsrechtliche Auskunft der Stadt Kemberg vom 19.11.2024 mit im Internet abrufba-
ren weiteren Unterlagen (z. B. Flichennutzungsplan, Gemeindeentwicklungskonzept)
Denkmalschutzauskunft des Landkreises Wittenberg vom 12:02.2025
bauordnungsrechtliche Auskunft des Landkreises Wittenberg vom:20.11.2024
Altlastenauskunft des Landkreises Wittenberg vom 20.11.2024

Leitungsauskiinfte der Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH vom 17.04.2025, der
Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH vom 17.04.2025, -des Wasser- und Abwas-
serzweckverbandes Elbaue/Heiderand vom 30.04.2025 'sowie der Stadt Kemberg vom
24.04.2025

durch die Grundstiickseigentiimerin sowie die Glaubigerin erteilte Auskiinfte

vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in.Sachsen-Anhalt fiir das Land Sachsen-
Anhalt Grundstiicksmarktbericht 2023, Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2024 so-
wie weitere im.Internet verdffentlichte “Informationen zur Grundstiickswertermittlung
nebst aktuellen Grundstiicksmarktinformationen

Beigezogene Literatur und Rechtsgrundlagen in der jeweils giilticen Fassung

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

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

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)

Wohnflachenverordnung (WoF1V)

Deutsche Industrienorm 277, Ausgabe 2005 (DIN 277/2021)

im Internet (https.//login.reguvis.de/wertermittlerportal/): Wertermittlerportal, Kleiber-
digital und Immobilienbewerter-Archiv der Reguvis Fachmedien GmbH mit umfangrei-
chen Onlineausgaben einschldgiger Fachliteratur, hier insbesondere Kleiber: Verkehrs-
wertermittlung von Grundstiicken (Online-Version)

Stober: Zwangsversteigerungsgesetz; 23. Auflage 2022; Verlag C.H. Beck, Miinchen
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25 — Instandsetzung/ Sanierung/ Mo-
dernisierung/ Umnutzung; 25. Auflage 2024; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hu-
bert Wingen, Essen

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

€28.v.2¢

Anlage 2

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Auszug aus dem

3
Sachsen-Anhalt (LVermGeo . - .
E..-.... Otovon.G .k(St q 15)391o4|v| deb Geobasisinformationssystem
; o-von-uericke-straise 1o, agdeburg Liegenschaftskataster (darstellende Angaben)

Darstellung 1:1000

Flurstick: 282 Gemeinde: Kemberg, Stadt Erstellt am 14.11.2024
Flur: 3 Kreis: Wittenberg Aktualitat der Daten: 13.11.2024
Gemarkung: Bergwitz
5744378

€008¥.2¢

5744158
Mastab: 1:1000  Qrrrrrtd 20 30 pieter

Dieser Auszug darf unter der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — 2.0 frei verwendet werden. Es gelten die Nutzungsbedingungen flr
die Daten der Landesvermessung, des Liegenschaftskatasters, des Geobasisinformationssystems und der Grundstiickswertermittiung des
Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo). Er stellt keine rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht
als amtlicher Auszug (z.B. zur Vorlage im Baugenehmigungsverfahren) verwendet werden.
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Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (LVermGeo)

Erlduterungen zum Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

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

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

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

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

Liegenschaftsbeschreibungen

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

Liegenschaftskarte

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

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

Flurstiicksgrenzen und Grenzpunkte Tatséchliche Nutzung Lagebezeichnung

E] Flurstiicksgrenze Wohnbaufliche Flur
E streitige Grenze Industrie und Gewerbe StraRen, Wege

I;] Grenzpunkt mit Abmarkung Sport- Freizeit- und Erholungsflache 20

g’ Grenzpunkt ohne Abmarkung

I;] Grenzpunkt (Abmarkung unbekannt)

I;] Grenzpunkt (Abmarkung zeitweilig ausgesetzt)

Hausnummer

Verkeh
erxenr Gewannbezeichnung
Landwirtschaft l:l s

name

Wald

HElUUE

Gewasser (hier: FlieRgewéasser) Administrative Grenzen

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

Flurstiicksnummer

- Zuordnungspfeil

Gesetzliche Festlegungen i ——

Grenze des Bundeslandes

Bundesautobahn; Bundesstralle
S e ¢ mmm
Landes- oder, Staatsstralle

Grenze des Landkreises
Bodenordnungs-, Sanierungsverfahren u. a.

D)

Uberhaken Naturschutzgebiet.oder Nationalpark Grenze der Gemeinde
Bei besonders kleinen oder dicht bebauten Flurstiicken Bodenschatzung Katasterrechtliche Zusatzangaben
kann auf einzelne Darstellungen verzichtet worden.sein. Klassenflachengrenze 9

— e o mmm—
Klassenabschnittsgrenze Grenze der Gemarkung

Gebéude

=

Wohngebaude
Ackerland Angaben — o ¢ o mmmmm

offentliches Gebaude Grenze der Flur

Gebaude fiir Wirtschaft oder Gewerbe Griinland Angaben

0

Vermessungszahlen (Punktliste)

Punktkennung

Die Punktkennungvon Objektpunkten setzt sich aus dem Nummerierungsbezirk (NBZ) und der Punktnummer zusammen. Der NBZ leitet sich aus den
Lagekoordinaten.der Objektpunkte.im ETRS89_UTMS32 oder 33 ab und entspricht der Flache, die durch die 1-km-Gitterlinien des
ETRS89.UTM-Koordinatensystems begrenzt wird.

Punktkennungen mit vorangestelltem ,G* verweisen darauf, dass der Nummerierungsbezirk der Gau3-Kriiger-NBZ-Systematik entspricht
(Gau-Kriiger-Abbildung, Datum Pulkowo 42/83, Krassowski-Ellipsoid, 3°- Meridianstreifensystem).

Abmarkung

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

Amtliche Bezugssysteme

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

Qualitatsangaben

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

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

Allgemeine Hinweise

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

Ausdruck erstellt am: 14.11.2024
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Landesamt fiir Vermessung und 0 0,02 0,04 0,06
Geoinformation Sachsen-Anhalt I T
Telefon: 0391 567-8585 Kilometer
Fax: 0391 567-8686 MaRstab 1:1.000

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

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

DER LANDRAT

AL

Bescheinigung

Hiermit wird bescheinigt, dass auf den.Grundstiicken mit den angefiihrten Katasterbezeichnungen

Gemarkuhg: Bergwitz
Flur; 3
Flurstiicke: 281 und 282

keine Baulasten i. S. des § 82 BauO LSA eingetragen sind.

Die Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis ist gebuhrenpflichtig. Ein gesonderter Kostenbe-
scheid ist beigefiigt.

pr— WO ZUKUNFT
www.landkreis-witienberg.de G E S C H | C H T E H AT
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Auskunft zum Grandstiick: Gemarkung: Bergwitz
Lindenstralle 34 + 34 A Flur/-en: 3
(690 Kemberg OT Bergwitz Flursiiick/-e: 151, 282
1. Fliichennutznngsplan
- Bestitipungsdatum

- Ar der Darstellung gem. § | BauNVO
2. Lage im Geltungsbereich cines Bebauungsplanes
- rechtswirksamer B-Plan
{ Aktenzeichen/Datum)
- Stand des Verfahrens
- Festsetrung des Gebietes
A, Breurteilung der Zuliissigheit von Vorhaben
- falls nach § 34 BauGB. Einordnung von Vorhaben
nach Art und MaB der baulichen Nutzung in der
Eigenan der niheren Umgebung (z. B. § | BauNVO}

| 4. Beitragspflicht il § 127 BauGE
Wenn ja, filr welche Mallnahme 7

5. Beitragspflicht nach dem Kommunalabgaben- Far) & ein (G
| pesetz (aktuelle hew. geplante MaBnahmen) ), S
Wenn ju, {iir welche Mafinahme 7 N RN
~ Wurde ein Gebilhrenbescheid zugesteli ? —N i, § | nein( )
Wenn ja, wann 7 N TN S
Wie hoch ist der Beitrag ? = - ‘_E‘*\ > NLe [3
151 der Beitrag beglichen 7 SV o (Ul ) (O] mein{ )
Sind mittelfristig Beitripe 2u erwarten '? KW o N\ et ) v /| nein ()
6. Stellplatzablisebetriige | et 2 Y nein (%)
{durch den Grundstiickseigentiimer, [:ﬁmfmgt blk £
durch die Stadt bereits erhoben) *\\v o (2P 2\\}\
Wenn ju, fiir wie viele Stellplitze 2 AN\
Wurde ein Bescheid zugestell ¥ P\ AL ) nein | )
Wenn ja, wann ? JONN ) N[
Wie hoch ist der Betrag %77~ oo NS
7. Lage innerhalb ei ch I"-H, csetrien *\\\\?
Sanierungsgebictes e~ [af | nein ()
Wenn ja. wird n ?\Qﬁ:ﬁluhﬁ dey bnnmn;,sﬁ%
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Integriertes Gemeindliches
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Eurgpdische Kommission

Europlischer Landwinschaftsionds fibr die Entwickiung
des landlichen Raums
HIER INVESTIERT ELUROPA IN DIE LANDLICHEN GEBIETE



Bergwitz (Klitzschena)

Investitionsbedarf und Zustand der 6ffentlichen und privaten Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen und -anlagen
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stadt kemberg
Integriertes Gemeindliches
Entwicklungskonzept | IGEK

Investitions- und Handlungsbedarf, Zustand

Ortschaft Bergwitz |Klitzschena

Allg. Daseinsvorsorge Basisdienstleistungen

Feuerwehr Handlungsbedarf: Beschrankt einsatzfahig Investitionsbedarf: Gemeinschafts-
(FWA/EK/JFW/KFW) raume mit Toilette (Klitzschena), Neue Stiitzpunktfahrzeuge (Bergwitz)

Bank n Sparkasse, Volksbank, EC Automat (2 mal) N

Post PST “ Poststelle (PU, Bergwitz), Briefkasten (Klitzschen;aj \\\\

Mobilitat ; \

Bahnhof Handlungsbedarf: Bahngelinde unattraktlv (Elngang zur Stadt);

OPNV SB, AB | W8 Schulbus, Anrufbus, Handlungsbedarf: temporare Mobllltatsprqlgleme
Technische Infrastruktur = v\'“ l~'\\__ )
Dimme, Retentitionsflachen Handlungsbedarf: Hochwasserpra\(entlon (Engstelle Flutungsbrucke Pratau-WB)

n- Investitionsbedarf: Sturzgefahr auf begleltendqnlfl{ﬁwegen Grubenweg,
Am See, Worlitzer-Str., Bahnhqfstraﬂe (BergW|tz)
m- Investitionsbedarf: Fuﬁwege m\l_;lt behmderten ‘und altengerecht (Bergwitz)
Trinkwasserversorgung _—
Abwasserbeseitigung ——
Strom- und Gasversorgung _- N AR
Breitbandversorgung _— 12000- 16\066AMBIt/s ‘i-\ (L
Mobilfunknetz _ — - \:\ .\ . ;_

Straflen- und Wegenetz

Verkehrswegeausstattung

\\ Y
O™ Y
't ...:.‘.,. TN N

Friedhof _n Bel*gwnz [Stadt Kemberg], Klitzschena: [Kgmd Kemberg, EKM)
Triger der Lebensqualtitit (C \1\3 . \ & \\

Nahversoreun BergW|tz Nahversorger am Ortsemgang, Fleischer mit eigener Schweinemast,
gung ,7:Q|tungs und Tabakverkauf; K_||’1_:Z§chqqa. eingeschrankte Nahversorgung

Gastwirtschaften n ] NN f\\ .
Handel- und Gewerbe PR ‘

Verkehrsve\reln Bergwnzsééu Heldee V., Bildungs- u. Bewegungszentrumam Berg-
witzsee, Anglerverein Bergwitze. V., Schulférderverein, Volkschor Bergwitz 1866 e. V.,
Volkssolldarltat LVES-Ace. V. Regionalverb. Elbe-Mulde, OG Bergwitz/Klitzschena,

Vereine BergW|tzseemusrkanten Natur- und Umwelt e. V. & Kreativzirkel, Hiihnerziichter,
) FFW, Camping- u. Wassersportfreunde Am Bergwitzsee e. V., Tourismusverein El-
& baue—l—lgid'e_rahgr, Reit- u. Fahrverein, 2 Segelvereine, FFW Klitzschena e. V.
— Bergw‘itz:rKfrche mit Pfarrhaus und Christlichem Freizeitheim (CFH), gut ent-
. ‘:‘;\'\\ \ wickeltes sozialkulturelles Potenzial Investitionsbedarf: Kirchturm sanierungs-
NN bediirftig [Kgmd. Kemberg, EKM] Klitzschena: Kirche, unerschlossenes sozial-
“\ 'v’ ;kl_xlt}_jrelles Potenzial, strukturelle Defizite [Kgmd.Kemberg, EKM]
Gesundheltswe§e\\\- o
Arzte, Physwth\e{\men 1 Zahnarzt Handlungsbedarf: kein Allgemeinarzt (Praxis unbesetzt)
Pﬂegedleﬁ‘it £
Soﬂa@ftu?éﬂe Infrastrlik{ '
s e > \ “5\ Cluster: Grundschule, Kita, Spielplatz, Turnhalle (behindertengerecht, gut ausge-
C‘hg . "‘\ = lastet) [AWO, Stadt Kemberg] Investitionsbedarf: Turnhalle sanierungsbediirftig

n Kinderkrippe und -garten (aktuelle Belegung: 54 Kinder) [AWO, Stadt Kemberg]

selbstorg. durch Jugendliche, Handlungsbed.: Dach sanierungsbed. [Stadt Kembg.]

2k =
\[(Lnderbetreuu ‘g\\‘

o

‘{\ ]ugendbétneu\»‘_.\

Sep:or‘enbéél’guung n- Seniorenkreis, Handarbeitskreis [Kgmd.Kemberg,EMK] Seniorentreff im Ge-
—— N\ meinde- und Sportzentrum [AWO,VSD, ortl. PU, ext.PPF] (Bergwitz)

™~ Cluster: Gemeinde- u. Sportzentrum, Sportplatz, Jugendklub; Reitplatz, ,Wald-

Freizeiteinrichtungen 1 haus’, Bewegungs- u. Begegnungsstitte, Brennofen f. Keramik, Investitionsbed.:

Laufbahn am GSZ, Schankanlage f. Stralenfest, Behindertengerechter See-Zugang

n an Grundschule [Stadt Kemberg]

Gemeinde- u. Sportzentr. Handlungsbed.: Gemeinschaftsraum u. WC [Stadt Kembg.]

n an Grundschule neben der Bibliothek [Stadt Kemberg]

Investitionsbed.: Badestrand Handlungsbed.: Vertrage zur Wegenutzung um Bergwitzsee, Vermarktung,
Touristisches Lenkungskonzept, Vandalismus, kein abgegrenzter Bereich, kein Rettungsschwimmer; Bahnhof
Wohnen, Naherholung am Bergwitzsee (FKK, Pferde-, Hundestrand), Heidetourismus: Wandern, Radwandern,
Skaten (Netze, Schleifen Heide-Bergwitz-Ferropolis), Bockwindmiihle, Reg. erzeugte Lebensmittel, Brikettfabrik

Bibliothek
DGM
Heimatstube

Ergédnzung und Bewertung

sonstiger Handlungsbedarf

Entwicklungspotenzial
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IGEK Kemberg

Bericht zum Umsetzungsstand
des Integrierten Gemeinde-
entwicklungskonzeptes (IGEK)
der Stadt Kemberg und
Fortschreibung der Entwick-
lungsziele fir die Ortschaften
und Ortsteile

Kemberg, Februar 2022



4.3 Bergwitz

Uberregionaler Entwicklungsschwerpunkt

Auf dem Geldnde des Waldhauses am Bergwitzsee soll in den nachsten Jahren mit einem
iberregionalen Projekt des Landkreises Wittenberg zum Neubau einer ,,0ko-Schule“ be-
gonnen werden. Durch die Wahl des Standortes inmitten der Bergwitzer Naturidylle kann
dem Anliegen an Okologie und Umweltbildung bestens entsprochen werden. Gleichzeitig
tragt die Investition zur Starkung der Attraktivitat des Bergwitzsees und Waldhauses bei,
das neben den interaktiven Mitmach-Ausstellungen zu den Themenschwerpunkten Wald,
Wasser und Mensch auch einen Bewegungsspielplatz. mit Baumhaus;. Biberburg und
Forsterpfad sowie den angrenzenden Naturlehrgarten derIG: Natur und.Umwelt zu bieten
hat. Die Ansiedlung der Oko-Schule stellt einen wichtigen Schwerpunkt fiir die Stadt Kem-
berg als tiberregionale Entwicklungsentscheidungin-den nachsten:2o Jahren dar.

LoRale Entwicklungsschwerpunkte

Auf der Grundlage des Integrierten Gemeindeentwicklungskonzeptes IGEK) der Stadt
Kemberg aus dem Jahr 2014 werden fur.die Ortschaft Bergwitz die folgenden neuen Ent-
wicklungsschwerpunkte fur den Zeitraum bis zum Jahr 2025 festgelegt:

Innerortlicher Strafen- und Wegebau:

Worlitzer Strafle

Schwerpunkt der dringend erforderlichen Verbesserung-von Straflen und Wegen in der
Ortslage Bergwitz ist'die Worlitzer Strafde. Sie bildet die wichtigste Verkehrstrasse von der
Bundesstraf3e B 100 iiber die Landesstrafde L. 129 bis in den Bereich des Erholungsgebietes
am See sowie zum Campingplatz. Die umfassende Sanierung der Straf3e sowie der Rad-
und Fu3wege muss auch im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung des Areals zwi-
schen Haus.des Waldes'und See erfolgen.

Rrigrits Rundweg um den Bergwitzsee

Erste Abschnitte des Rundweges sind bereits neu gestaltet (insbesondere zwischen
Campingplatz und dem Areal des behindertengerechten Zugangs zum See). Ziel ist
es, den-Rundweg vollstandig auszubauen und damit die wichtigste Voraussetzung zu
schaffen, um die.touristische Nutzung des Bergwitzsees in der konzipierten Form vor-
antreiben zu kénnen. Bewahrt hat sich in den zurtickliegenden Jahren die schrittweise
vorgenommene-Ausschilderung der Wege und touristischen Plétze im Einzugsbereich
des-Bergwitzsees.

Liickenschluss des Radweges zwischen

Eutzsch und Bergwitz

Zwischen Eutzsch und Bergwitz ist der Radweg (aus Eutzsch kommend) bisher nur bis
zum Abzweig der ,Alten Wittenberger Strafde“ ausgebaut. Der Liickenschluss'? bis in das
Ortszentrum von Bergwitz schafft eine dringend erforderliche Radwegeverbindung zwi-
schen den Ortschaften der Einheitsgemeinde (Bergwitz u.a. als Standort der Grundschule,
von Einzelhandelseinrichtungen und medizinischen Einrichtungen sowie als Anbindung
an die Regionalbahn), die auch fur die touristische Nutzung - in Ergdnzung zum Europa-
radweg R1 - benotigt wird.

11 Die Notwendigkeit des Ausbaus der Radwegeverbindung wird auch von der Ortschaft Eutzsch als prioritdr einge-
ordnet.

Bericht zum Umsetzungsstand des Integrierten Gemeindeentwicklungskonzeptes (IGEK) der Stadt Kemberg
4.3 Bergwitz



Bergwitz: Radweg zwischen Bergwitz und Eutzsch Bergwitz: Wegweisungen amBergwitzsee

Ll O

Weitere Vorhaben zur Entwicklithg-der Ortschaft:

Neugestaltung der Bus-Wende-Schleife im Bereich der Grundschule

Im Zusammenhang mit dem geplanten Neubau einer Sporthalle soll der Bereich der bis-
herigen Bus-Wende-Schleife neu gestaltet werden; die Station wird vorzugsweise fir den
Schilertransport genutzt.

Sport- und Gemeindezentrum: Umgestaltung der Auf3enanlagen

Der Hauptplatz (Wettkampfplatz) des Sportzentrums verfugt tiber eine Rundbahn, die
im derzeitigen Zustand nicht fur den Sport=und Trainingsbetrieb genutzt werden kann.
Geplantiistidie-Anlage einer Kunststoffrundbahn, die auch fir den Schulsport genutzt
werden kann.

Beispiele fuif burgerschaftliches Engagement (best-practice)

Bau der Mini-Fuf3ball-Anlage im Bereich der Grundschule Bergwitz

Die Anlage wurde durch eine vom Ortschaftsrat initiierte Spendenaktion, an der sich eine
Vielzahlder Burgerinnen und Blrger sowie Unternehmen und Finanzinstitutionen betei-
ligt'haben, finanziert.

»Bank-Paten*’

ImBereich-des Bergwitzsees sollen neue Banke aufgestellt werden; die Finanzierung der
Aktion erfolgt Giber sogenannte ,Bank-Paten®.

Bericht zum Umsetzungsstand des Integrierten Gemeindeentwicklungskonzeptes (IGEK) der Stadt Kemberg

4.3 Bergwitz
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Bezugnehméntrauf lhr Schreiben vorQ 18 11 2024 teile ich lhnen mit, dass das o. g. Grundstiicke der
offentlich- rechtllchen ‘Bmdung an:dag' Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt dahinge-
hend unterliegen, vda sie’ Bestandteil des archéologischen Kulturdenkmals ,Ortskern” im Sinne der
Begmffsbestlmmung§ 2 (2) Nr. 3 DenkmSchG LSA ist.

\_\____““Vorsorgllch _m‘ochte ich darauf hinweisen, dass geméaR § 14 Abs. 1 DenkmSchG LSA einer denkmal-
""""rechtllchen‘Genehmlgung bedarf, wer ein Kulturdenkmal verdndern, beeintrachtigen, beseitigen oder
zerstoren will. Bei einem archdologischen Kulturdenkmal betrifft dies nur Erdeingriffe.

Mit freundlichen GriiRen

— WO ZUKUNFT
www.landkreis-wittenberg.de G E S C H | C H T E HAT
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LANDKREIS
WITTENBERG
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lhr Antrag ist hier eingegangen und-wird unter dem oben genannten Aktenzeichen geflhrt. Es wird
gebeten; dieses Aktenzeichen bei allen Eingaben und Riickfragen anzugeben.

Zu dem:befragten Grundstiick konnten keine offenen bauordnungsbehérdlichen Verfahren gefunden
werdehn. Demnach:liegen keine aktuellen bauordnungsbehérdlichen Beschrénkungen/ Beanstandun-
gen.bzw. erteilte Auflagen durch das Bauordnungsamt vor.

Bauakten liegen im Kreisarchiv des Landkreises Wittenberg keine vor.

Fur den Verwaltungsaufwand werden Gebuhren und Auslagen nach der Aligemeinen Gebuhren-
ordnung (AlIGO) berechnet. Ein gesonderter Kostenbescheid ist beigefugt.

Mit freundlichen GriRen Anlagen
im Anftran Kostenbescheid
— WO ZUKUNFT

www.landkreis-wittenberg.de G E S C H | C H T E H AT
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Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Wittenberg
Ihr Auskunftsersuchen nach Altlastverdachtsflachen in 06901 Kemberg OT Bergwitz, Lindenstrale
34 und 34a, Gemarkung Bergwitz, Flur 3, Flurstiicke 281 und 282

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachstehend erhalten Sie die gewinschte Auskunft aus-dem' Altlastenkataster des Landkreises
Wittenberg

Auskunft:

1. Auf Grund Ihrer Anfrage vom.18.-November.2024 bzgl. der o. g. Grundstiicke teile ich lhnen mit,
dass nach Aktenlage der unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Wittenberg nach dem
derzeitigen- Kenntnisstand, die ,0:g." Grundstiicke nicht im Altlastenkataster der unteren
Bodenschutzbehorde gefiihrt werden;

Somit=besteht kein “Altlastenverdacht und damit kein Verdacht auf eine schéadliche
Bodenverdnderung.

2. Es gibt keine konkreten Informationen tiber mégliche Altlasten, Altablagerungen, Deponien oder
Grundwasserschadensfalle auf oder in unmittelbarer Ndhe der oben aufgefiihrten Grundstiicke.

Hinweise:

1. Die erteilte Auskunft umfasst antragsgemaf nur Umweltinformationen, die im Zusammenhang
mit Altlasten stehen. Andere 6ffentlich-rechtlichen Belange werden nicht beriihrt.

— WO ZUKUNFT
www.landkreis-wittenberg.de G E S C H | C H T E H AT



2. Die erteilten Umweltinformationen entsprechen insbesondere nur dem gegenwartigen hiesigen
Wissens- und Erkenntnisstand. Aussagen lber ggf. zukiinftig notwendige MalBnahmen zur
Altlastenbehandlung kdnnen im Rahmen dieser Auskunft nicht gemacht werden.

3. Katasterangaben haben keine Gewdhr auf Vollstdndigkeit. Sollten Hinweise auf schédliche
Bodenveranderungen oder Bodenverunreinigungen auftreten, ist unverziiglich die untere Abfall-
und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Wittenberg zu informieren.

Diese Auskunft ist gebiihrenpflichtig. Es ergeht Ihnen ein gesonderter Kostenfestsetzungsbescheid.

Mit freundlichen GriiRen

— WO ZUKUNFT
www.landkreis-wittenberg.de 2 G ESC H | C H T E HAT
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zu lhrer Anfrage vom 24.04.2025 bezlglich der Leitungsauskunft zur Erstattung-eines
Verkehrswertgutachtens fiir das Grundstiick in Bergwitz, LindenstralRe 34/34a nehme'ich wie folgt
Stellung:

Der Wasser- und Abwasserzweckverband Elbaue/Heiderand (WAZV-EH) ist in der Ortslage Bergwitz
neben der Trinkwasserversorgung auch fir die schadlose Ableitung und Entsorgung der anfallenden
Schmutzwasser zustandig.

Die Flurstiicke 281 und 282 (Gemarkung Bergwitz, Flur-3):sind im Grundbuchblatt 1267 zwar als
eigenstandige Grundstlcke vermerkt, allerdings sind-sie beim WAZV-EH unter.einem Grundstuck —
LindenstralRe 34a — geflhrt.

Fir das Grundstiick Lindenstral’e 34a existiert ein aktiver Trinkwasseranschluss. Der
Trinkwasserhausanschluss wurde im Rahmen-der Baumafinahme zur Erneuerung der Versorgungsleitung
im Jahr 2015 erneuert und befindet sich im:Gebaude des Flurstliicks 281. Die genaue Lage konnen Sie
dem beilegendem Bestandsplan entnehmen.

Die Schmutzwasserableitung in die-zentrale 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation des WAZV-EH erfolgt
Uber den Grundstlicksanschluss-ostlich des Gebaudes auf dem Flurstiick 281. Fur das Flurstiick 282 ist im
Rahmen der Kanalbaumafnahme.(ErschlieBung im Jahr:2001) nur ein Abzweig am Hauptkanal hergestellt
worden. Sofern Bedarf besteht, ist die kostenpflichtige Herstellung des Grundstlicksanschlusses beim
WAZV-EH zu beantragen:

Weiter kann ich Ihnen-mitteilen, dass'seitens des WAZV-EH mittelfristig keine Anliegerbeitrage erhoben
werden.

WALY-EH
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LVermGeo 729
Stand 02/17

Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
in Sachsen-Anhalt

Geschéaftsstelle:
Landesamt fur Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt

Otto-von-Guericke-Strafte 15, 39104 Magdeburg

Stral3e: Lindenstralte Gemeinde: Kemberg, Stadt
Hausnummer: 34 A Kreis: Wittenberg
Malfstab: 1:7.500 (\)\ TTTIT1T \7\5 1\50 2\25 Meter

Anlage 10

Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte
fur Bauland

Stichtag: 01.01.2024
Bodenrichtwertkarte: 1:7.500

Erstellt am 06.08.2025

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

Erlduterungen zum Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir Bauland

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in der jeweils geltenden
Fassung, vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt nach den Bestimmungen des BauGB und der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639) fiir einen Bodenrichtwertstichtag bis 31.12.2020 und vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805) fiir einen Bodenrichtwert-
stichtag ab 01.01.2022 ermittelt. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den jeweiligen Stichtag.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten
Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaR der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fir die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstlicks mit den dargestellten
Grundstlicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstick).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fiir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen. Bei bebauten Grundstlicken ist der Bodenrichtwert ermittelt
worden, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des
ErschlieBungszustands, des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des MaRes der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswerts
des betreffenden Grundstiicks zu berticksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts begriinden keine Anspriiche zum Beispiel gegentiber den Tragern
der Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehdérden oder Landwirtschaftsbehdrden.

Darstellung

Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen entsprechend der fol-
genden Ubersicht dargestellt.

. Sanierungs
35B Boden- EITJ?‘N'ZK oder Ent- Beitrags-
richtwert 9 wicklungs- situation
zustand Jusatz
WA EFH o Il 650
WA EFH o] Il f650
.. Wert-
Art der Erganzung : Geschoss- relevante Grundl Bau- Grund- Grund- Grund- weitere
zur Art der Bauweise flachen= massen- . % stiicks- stiicks-
Nutzung N zahl Geschoss- stiickstiefe s .. Merkmale
utzung 1 zahl zahl breite flache
achenzahl
Bodenrichtwert Ergénzung zur Art der Nutzung
Bodenrichtwert in Euro je Quadratmeter EFH Ein- und Zweifamilienhauser
Entwicklungszustand Wit Mehrfagiilishhauser
. SOW Sozialer Mietwohnungsbau
B baureifes Land GH Geschaftshauser (mehrgeschossig)
R Rohbauland WGH Wohin- und Geschaftshauser
E Bauerwartungsland BGH Biiro-und Geschaftshauser
Art der Nutzung BH Birohduser
- PL Produktion und Logistik
w Wolhntl>auﬂache . WO Wochendhauser
ws KI§|n5|edIungsg§b|et GD Handel und dienstleistungsorientiertes Gewerbe
WR reines Wohngebiet FEH Ferienhauser
WA aligemeines Wohngebiet FZT Freizeit und Touristik
wB besgnderes Wor.l_ngebuet \ . i LAD Laden (eingeschossig), nicht grofflachiger Einzelhandel
M gemischte Bauflache (auch Baufldche 'ohne nahere/Spezifizierung) EKZ Einkaufszentren, groRflachiger Einzelhandel
MD D?”‘?eme‘ . MES Messen, Ausstellungen, Kongresse, GroRRveranstaltungen aller Art
MDW quhchesl Wohngebiet Bl Bildungseinrichtungen
MI M'SChgep'Et MED Gesundheitseinrichtungen
MK Kerngebiet HAF Hafen
MU Urbane§ Gebie} N GAR Garagen, Stellplatzanlagen, Parkhauser
G gewerbliche Bauflache MIL Militar
GE Gewerbeggbiet LP landwirtschaftliche Produktion
Gl Indusmegefb_'_m ASB Bebaute Flachen im AuRenbereich
S Sonderbau{lact}e EE Bauflachen fiir Energieerzeugung
SE Sondergebiet fur Erholung (§10 BauNVO)
SO sonstige-Sondergebiete (§ 11 BauNVO) Bauweise oder Anbauart
GB Bauflache fiir Gemeinbedarf [¢] offene Bauweise
f . g geschlossene Bauweise
Sanierungs- oder Entwicklungszusatz a abweichende Bauweise
SuU sanierungsunbeeinflusster Zustand, ohne Berticksichtigung eh Einzelhduser
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung ed Einzel- und Doppelh&user
SB sanierungsbeeinflusster Zustand, unter Berticksichtigung dh Doppelhaushalften
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung rh Reihenhauser
EU entwicklungsunbeeinflusster Zustand, ohne Beriicksichtigung m Reihenmittelhaus
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung re Reihenendhaus
EB entwicklungsbeeinflusster Zustand, unter Berlcksichtigung Mat der baulichen Nut
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung als der baufichen Nutzung
Schiissel . . Il Geschosszahl (rémische Ziffer)
czgﬁfe- Beitragsrechtlicher Zustand WGFz wertrelevante Geschossflachenzahl
i GRz Grundflachenzahl
keine 1 " .
Angabe beitragsfrei BMZ Baumassenzahl
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und Angab Grundstick
ebf 2 beitragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht ngaben zum Grundstiic
bof 3 erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragspflichtig und tb grungs:ffcts:)lefleth M'\j\etrn
€op beitragspflichtig nach Kommunalabgabenrecht f Grundstlfcksﬂ[elhe 'T] Qe e(:n tmet
rundstiicksflache in Quadratmetern
Hier kénnen Bodenrichtwerte zu einem vom 31.12. bzw. 01.01. abweichenden Stichtag gem.
. . i i § 196 (1) Satz 7 BauGB vorliegen. In diesen Fallen gibt die zustandige Gemeinde Auskuntft (iber
Begrenzung der Bodenrichtwertzone Foérmlich festgelegte Gebiete  gje besonderen Bodenrichtwerte.

Allgemeine Hinweise
Die Ausziige auf Papier sowie in digitaler Form auf einer CD/DVD sind maschinell erstellt. Sie gelten als unterschrieben und gesiegelt.




Anlage 11

Uberschligige Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die Wohnflichenverordnung
auf der Grundlage eines Aufmafles

e BV Nr. 1: Einfamilienhaus

Erdgeschoss
Windfang

4,12 m 2,47 m 10,18 m? 10.18'm?
Diele

4,01 m 3,72 m 14,92 m?
- 2,73m 0,96 m 2,62 m?
- 0,62m 0,94 m 0,58:m? 11.72'm?
Zimmer

3,86 m 3,82 m 14,75-m?
- 0,82m 0,36 m 0,30 m? 14,45 m?
Wohnkliche

11,20 m 3,95m 44,24 m?

- 0,12m 0,38 m 0,05:m? 44,19 m?
Duschbad mit WC

3,01 m 3,70 m 11,14 m?
- 204m 1,95 m 3,98 m?
- 0,43 m 0,18 m 0,08 m? 7.08 m?
Hauswirtschaftsraum

1,81 m 1,89 m 3,42-m? 3.42 m?
Dachgeschoss
Flur

3,80 m 3,74 m 14,21 m?
- 1,34m 2,50 m 3,35 m?
- 0,53m 0,67 m 100% 0,36 m?
- 0,53m 1,05 m 50% 0,28 m?
- 0,28m 0,67 m 100% 0,19 m?
- 0,28m 1,05 m 50% 0,15 m? 9.88 m?
Zimmer

3,80 m 2,97'm 11,29 m?
- 0,86m 0;34'm 0,29 m?
- 380m 1,04 m 50% 1,98 m? 9.02 m?
Zimmer

3,23 m 5,19m 16,76 m?
- 519m 0,91'm 50% 2,36 m?2 14.40 m?
Zimmer

3,20 m 4,50 m 14,40 m?
=) 4,50m 0,94 m 50% 2,12 m2 12,28 m?
Wandschrank

1,28 m 3,20 m 4,10 m?
- 1,28m 0,94 m 50% 0,60 m? 3.50 m?
Wannenbad mit WC

2,85 m 291 m 8,29 m?
- 0,53m 0,34 m 0,18 m?
- 291m 0,83 m 50% 1,21 m? 6,90 m* 147,02 m?




Uberschliigice Ermittlung der Brutto-Grundflichen der maBgeblichen Grundstiicksbe-
bauungen in Anlehnung an die DIN 277/2005 auf der Grundlage eines Aufmafies und unter
Beachtung der NHK 2010

* BV Nr. 1: FEinfamilienhaus
Kellergeschoss

12,73 m 9,15 m 116,48 m?
+ 590m 2,75 m 16,23 m? 132,71 m?
Erdgeschoss

12,73 m 9,15 m 116,48 m?
+ 590m 2,75 m 16,23'm?-—132,71'm?
Dachgeschoss

12,73 m 9,15 m 116,48 m? 116,48 m? 381,90 m?

* BV Nr. 1: ehemalige Scheune mit Waschhaus

Erdgeschoss
13,53 m 9,99 m 135;16/m?
+ 425m 6,08 m 2584 m> 161,00 m* 161,00 m?

e BV Nr. 2: ehemaliger Stall mit Auszugshaus

Erdgeschoss

8,34 m 21,02m 175,31 m? 175,31 m?
Dachgeschoss

8,34 m 21,02m 175,31 m? 17531 m? 350,62 m?

e BV Nr. 2:  Hundezwinger mit Garage

Erdgeschoss
5,88 m 7,09.m 41,69 m? 41,69 m? 41,69 m?

e BV Nr. 2: ~ehemalige Scheune mit Hiihnerstall
Kellergeschoss

3,88 m 7,65'm 29,68 m? 29,68 m?
Erdgeschoss
13,60 m 7,65'm 104,04 m?

53,73 m 3,98 m 14,85 m? 118,89 m*> 148,57 m?




Anlage 12

.Lindenstrafle 34, 34 A“ in 06901 Kemberqg OT Berqgwitz

Lageplanskizze fur die malRgeblichen Gebaude auf der Grundlage

der darstellenden Angaben im Liegenschaftskataster

(unmaldstabliche Prinzipskizze)

Gebaudebezeichnungen

l....... BV Nr.
... BV Nr
i ..... BV Nr
V... BV Nr
V... BV Nr

1 .

1
. 2:
. 2:
. 2:

Einfamilienhaus
ehemalige Scheune mit Waschhaus

ehemaliger Stall mit Auszugshaus
Hundezwinger mit Garage
ehemalige Scheune mit Huhnerstall

© Vom Sachverstandigen erstellt.

Die Zeichnung versteht sich ausschlief3lich als grob tberschlagige und unmafistabliche Prinzipskizze, mit einer fir die Werter-
mittlung hinreichenden Genauigkeit, ohne Anspruch auf Richtigkeit der MaRe, Proportionen und Lagen der einzelnen Elemente!




Einfamilienhaus auf BV Nr. 1
"LindenstralRe 34" in 06901 Kemberg OT Bergwitzf
Grundrissskizzen Kellergeschoss und Erdgeschoss

(unmaldstabliche Prinzipskizzen)

Kellergeschoss

Vorraum
_| Treppe
KG-Hof
1
Treppe
KG-EG
Lager- Vorraum Heizungs-
raum raum
|
[
Lager- Lager- Lager-
raum T raum raum
Erdgeschoss
Treppe Wind-
HOf-EG a2 fang
Treppe
KG-Hof
|
I
Treppe .
EG-DG Hauswirt-
schafts-
raum
Zimmer Treppe Diele
KG-EG
Duschbad
| mit WC
|
[
Wohn-
klche

© Vom Sachverstandigen erstellt.
Die Zeichnung versteht sich ausschlieRlich als grob tiberschlagige und unmafistabliche Prinzipskizze, mit einer fir die Werter-
mittlung hinreichenden Genauigkeit, ohne Anspruch auf Richtigkeit der MaRe, Proportionen und Lagen der einzelnen Elemente!




Einfamilienhaus auf BV Nr. 1
"LindenstralRe 34" in 06901 Kemberg OT Bergwitzf
Grundrissskizze Dachgeschoss
(unmafstabliche Prinzipskizze)

Dachgeschoss

Treppe
EG-DG

Flur

Wannenbad
Zimmer mitWC
| |
I 1
Wand-
Zimmer schrank=— Zimmer

© Vom Sachverstandigen erstellt.
Die Zeichnung versteht sich ausschlieRlich als grob tiberschlagige und unmafistabliche Prinzipskizze, mit einer fir die Werter-
mittlung hinreichenden Genauigkeit, ohne Anspruch auf Richtigkeit der MaRe, Proportionen und Lagen der einzelnen Elemente!
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Foto 1: Anliegerstral3e ,,Lindenstrale‘ mit Griinstreifen, siidlich an BV Nrn. 1
und 2 angrenzend

Foto 2: Anliegerstral3e ,,Lindengasse®, ndrdlich an BV Nr. 2 angrenzend
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Foto 4: nordliche Ansicht des Gesamtgrundstiicks
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Foto 5: BV Nr. 1: siidostliche Ansicht des Einfamilienhauses (EFH)

Foto 6: BV Nr. 1: nordwestliche Ansicht des EFH
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Foto 7: BV Nr. 1:
KellerauBentreppe des EFH

Foto 8: BV Nr. 1:
Vorraum zur Kelleraufen-
treppe im KG des EFH
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Foto 9: BV Nr. 1: Helzungsraum m{LQG des EFH LCa)”
\ " > :\‘\\ ,.j\‘f.\\r
) l\'\\ N\ b\ N

Foto 10: BV Nr. 1: beispielhafter Lagerraum im KG des EFH
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Foto 12: BV Nr. 1:
Kellertreppe des EFH
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Foto 13: BV Nr. 1: Windfang im E

Gides EFH.
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Foto 14: BV Nr. 1:
Diele im EG des EFH
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Foto 15: BV Nr. 1: Zimmer im EG des EFH

Foto 16: BV Nr. 1: Wohnkiiche im EG des EFH
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- Foto 17: BV N. I:
: Duschbad mit WC im EG
des EFH

Foto 18: BV Nr. 1:
Hauswirtschaftsraum

im EG des EFH
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Foto 19: BV Nr. 1:
Geschosstreppe des EFH
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Foto 20: BV Nr. 1: Flur im DG des EFH
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Foto 21: BV Nr. 1:

Foto 22: BV Nr. 1:
Wannenbad mit WC
im DG des EFH
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Foto 23: BV Nr. 1: siidwestliche Ansicht der ehemaligen Scheﬁne mit Waschhaus

Foto 24: BV Nr. 1: nordwestliche Ansicht der ehemaligen Scheune
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Foto 25: BV Nr. 1: Tenne in der ehemaligen Scheune

Foto 26: BV Nr. 1:
Waschkiiche im Wasch-
haus
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Foto 27: BV Nr. 1: Hofflache nordlich des EFH

Foto 28: BV Nr. 1: Freiflache ostlich des EFH
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Foto 30: BV Nr. 2: siidostliche Ansicht des ehemaligen Stalls mit Auszugshaus
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Foto 31: BV Nr. 2: 6stliche Ansicht des'ehemaligen Stalls mit Auszugshaus

Foto 32: BV Nr. 2: nordliche Ansicht des ehemaligen Stalls mit Auszugshaus
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Foto 33: BV Nr. 2:
Wohnungsflur und Zugang
zum DG im EG des Auszug-
hauses

Foto 34: BV Nr. 2: Lagerboden im DG des ehemaligen Stalls
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Foto 35: BV Nr. 2: Stall im EG des ehemaligen Stalls

Foto 36: BV Nr. 2:
Stall im EG des ehema-
ligen Stalls
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Foto 37: BV Nr. 2: ostliche Ansicht dcs‘Hundezwingers mit G’drage

Foto 38: BV Nr. 2: Garage
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Foto 40: BV Nr. 2: norddstliche Ansicht der ehemaligen Scheune mit Hithnerstall
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Foto 41: BV Nr. 2: nordwestliche Ansicht der ehemaligen Scheune mit Hiihnerstall

Foto 42: BV Nr. 2:
Zugang zum KG in der
ehemaligen Scheune
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Foto 43: BV Nr. 2: Tenne im EG in der éhemgligéﬁécheqnéi »
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Foto 44: BV Nr. 2:
Tenne im EG in der ehema-
ligen Scheune
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Foto 45: BV Nr. 2: Lagerboden der ehemaligen Scheune

Foto 46: BV Nr. 2: Hiithnerstall



Fotodokumentation Seite 24 von 25

Foto 47: BV Nr. 2: Hoffl4che ostlich:des ehemaligen Stalls mit Auszugshaus

Foto 48: BV Nr. 2: Griinfliche westlich der ehemaligen Scheune
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Foto 49: BV Nr. 2: Griinfldche direkt nérdlich der ehemaligen Scheune

Foto 50: BV Nr. 2: Griinflache im nordlichen Grundstiicksbereich



