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Sachverstiandigenbiiro Horrmann

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

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

Bitterfeld-Wolfen, 29.01.2025
Gutachten-Nr.: H/3505/24
5+1 Ausfertigungen

+1 Ausfertigung

GUTACHTERLICHE STELLUNGNAHME

iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemif3 § 194 Baugesetzbuch
i. V. m. § 74a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz

BV Nr.3 BV Nr. 4

Wohngrundstiick
Jiiterboger Strafle 13
06895 Zahna-Elster OT Zahna

Grundbuch von Zahna (Grundbuchamt Wittenberg), Blatt 1963

- BV Nr.3: Gemarkung Zahna, Flur 16, Flurstiick 442/2 zu 350 m?
- BV.Nr. 4: Gemarkung Zahna, Flur 16, Flurstiick 450/10 zu 912 m?
mithin zur Gesamtgrofie von 1.262 m?

Amtsgericht Wittenberg, Geschéfts-Nr.: 13 K 29/22
Wertermittlungsstichtag: 17.09.2024
Einzelverkehrswert BV Nr. 3: 2.000 €
Einzelverkehrswert BV Nr. 4: 28.000 €
Gesamtverkehrswert als Einheit: 30.000 €

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

Ralf Adam e
Diplomwirtschaftsingenieur (FH) fiir Immobilienbewertung ‘":‘ 5
- >

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

Zur Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren wurde mit Sachverstindigenbestel-
lungsbeschluss vom 21.05.2024 ein schriftliches Verkehrswertgutachten, fiir die auf dem
Deckblatt bezeichneten Grundstiicke beauftragt.

Auftragsgemidl3 erfolgt eine zusammengefasste Gutachtenerstattung fiir die beiden Werter-
mittlungsobjekte. Auftragsbedingt werden folgende Verkehrswerte abgeleitet:

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

Zur Unterscheidung der Wertermittlungsobjekte werden nachfolgend die Bezeichnungen
,,BV Nr. 3“ fur das Grundstiick 1fd. Nr. 3 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchblattes bzw.
,,BV Nr. 4 fiir das Grundstiick 1fd. Nr. 4 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchblattes ver-
wandt. Falls nicht ausdriicklich anders angegeben, beziehen sich jedoch die nachfolgenden
Ausfiihrungen, jeweils auf die beiden Wertermittlungsobjekte gleichermalien.

Ausgehend vom erkennbaren Zustand der Bebauung des Grundstiickes BV Nr. 4 und des un-
bebauten Zustandes des Grundstiickes BV Nr. 3, wird insbesondere- zur Wahrung der Verhalt-
nisméBigkeit (§ 407a Abs. 4 Satz2 ZPO) lediglich eine ‘gutachterliche Stellungnahme zur
Ableitung der Verkehrswerte erstattet.

Die fiir die vorliegenden Ableitungen der Verkehrswerte notwendigen Ankniipfungstatsachen
wurden bei der Inaugenscheinnahme am 17.09.2024 ermittelt. Von Seiten des Glaubigers so-
wie des Schuldners Nr. 2 des Anordnungsbeschlusses wurde auf eine Teilnahme verzichtet.
Der Zugang zu den Grundstiicken und in die Bebauung wurde durch einen anwesenden Ver-
treter der Schuldnerin Nr. 1 des -Anordnungsbeschlusses gewéhrt, wobei auf dem Grundstiick
BV Nr. 4 der Zutritt zur Unterkellerung des Zwischenbaus sowie zu dem vom Nachbarflur-
stiick 450/8 aus mitgenutzten Teil nicht ermdglich werden konnte. Demzufolge konnte das
Grundstiick BV Nr. 4 mit der Bebauung nicht uneingeschrénkt, fiir die Zwecke der Werter-
mittlung jedoch in hinreichendem Umfang, besichtigt werden.

Die Verkehrswerte i.'A. a. § 194 BauGB zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 (WST; hier
identisch mit dem' Qualitétsstichtag) werden ausgehend von den im Rahmen der Inaugen-
scheinnahme erhobenen Ankniipfungstatsachen sowie den Unterlagen bzw. Recherchen, die
beigezogen bzw. durchgefiihrt wurden (auf die Anlagen wird verwiesen), ermittelt.

In Ansehung der zu erwartenden GroBenordnungen verzichte ich bei der hier vorliegenden
Ermittlung der Verkehrswerte noch auf Beschreibungen der Merkmale und der Zustéinde der
teilweise bebauten Grundstiicke und verweise diesbeziiglich auf die Anlagen sowie die Foto-
dokumentation. Die Ausarbeitung eines Verkehrswertgutachtens ist jedoch ausgehend von
den erhobenen Ankniipfungstatsachen (insbesondere auch bei der Inaugenscheinnahme) ohne
erneute Ortsbesichtigung moglich.

Zu den sachgerechten Ermittlungen der Verkehrswerte sind ggf. Einschitzungen und Beurtei-
lungen erforderlich, die durch einen Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung nicht
erfolgen konnen, da juristische Feststellungen und Entscheidungen nicht in dessen Fachgebiet
fallen. Demnach erfolgen die wertrelevanten Beurteilungen auf der Grundlage sachgerechter
Annahmen, die zumindest aus der Sicht eines Sachverstidndigen fiir Grundstiickswertermitt-
lung als plausibel und nachvollziehbar angesehen werden. Sollte das Zwangsversteigerungs-
gericht von den gewihlten Vorgehensweisen abweichende Beurteilungen fiir erforderlich er-
achten, wird um dahingehende Weisung gemal} § 404a ZPO gebeten.

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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Kurzbeschreibung

Die nachfolgende Kurzbeschreibung erfolgt auf der Grundlage von Feststellungen und sach-
gerechten Annahmen, die aus der Inaugenscheinnahme sowie den mir vorliegenden Unterla-
gen abzuleiten waren.

Grundbuchstand: Grundbuch von Zahna (Grundbuchamt Wittenberg), Blatt 1963,
- BV Nr. 3: Gemarkung Zahna, Flur 16, Flurstiick 442/2 zu 350 m?
- BV Nr. 4: Gemarkung Zahna, Flur 16, Flurstiick 450/10 zu 912 m?
mithin zur Gesamtgrof3e von 1.262 m?

Objektart: Wohngrundstiick

Lage: Jiiterboger Stralle 13 in 06895 Zahn-Elster OT Zahna;
innerdrtlich im OT Zahna belegen; Anbindung an den‘OPNV (Bus) und
an die oOrtlichen Infrastruktureinrichtungen in fufldufiger Entfernung;
Einschétzung als mittlere Wohnlage

Bebauung: Wohnhaus mit Zwischenbau auf BV Nr. 4: als Mittelhaus einer ge-
schlossenen Bebauung beidseitig. angebaut errichtet; Baujahr unbe-
kannt, vermutlich jedoch vor 1900; Mitte-der 1990er-Jahre wurden
BaumaBnahmen zur Umnutzung des Gebédudes begonnen, die jedoch in
einem frithen Stadium-wieder abgebrochen wurden; augenscheinlich
seit vielen Jahren nicht mehr instandgehalten; Teilunterkellerung, Erd-
geschoss, Obergeschoss, im-Bestand ausbaubares Dachgeschoss mit
Spitzboden; Mauerwerks-, Holzfachwerk- und Lehmbauweise;
ca. 650 m?* Brutto-Grundflache, ca. 1.675 m*® Brutto-Rauminhalt und
ca. 300 m? mafigebliche Mietflache im EG und OG; eine angemessene
und zeitgemifle Nutzung ist im augenscheinlich festgestellten Zustand
nicht mehr moglich, da nahezu sdmtliche Roh- und Ausbaugewerke al-
ters-/- nutzungsbedingt verbraucht, schadhaft, entfernt oder nicht mehr
zeitgemal sind
chemaliger Stall auf BV Nr. 4: liberwiegend freistehend errichtet; Bau-
jahr unbekannt, vermutlich jedoch um 1900; augenscheinlich allenfalls
vereinzelte Instandsetzungen und Modernisierungen nach 1990; augen-
scheinlich seit vielen Jahren nicht mehr instandgehalten; Erdgeschoss,
Dachgeschoss; “Mauerwerksbauweise; ca. 410 m*> Brutto-Grundfliche
und ca. 1.400-m? Brutto-Rauminhalt; eine angemessene und zeitgemale
Nutzung. ist im augenscheinlich festgestellten Zustand grundséitzlich
noch moglich, jedoch weist das Gebédude bereits umfangreiche Mauer-
werksrisse in nicht mehr {iblichem Umfang auf und dariiber hinaus kann
die Grofe fiir eine Einfamilienwohnnutzung des Grundstiickes bereits
als ungewdhnlich angesehen werden, so dass fiir die zukiinftige Nut-
zung weitergehende bzw. spezielle Konzepte erforderlich sind

ErschlieBung: ausschlieBlich an BV Nr. 4 angrenzende Anliegerstrale ,,Jiiterboger
Strafle als Hauptdurchgangsstrale mit Schwarzdecke befestigt, beid-
seitig Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflaster, Straenbeleuch-
tung; Kfz-Abstellmoglichkeiten entlang der Anliegerstralle in begrenz-
tem Umfang auf Parkstreifen und auf den befahrbaren Grundstiicken
augenscheinlich hinreichend Gebdude- und Freiflichen; Ver-/ Entsor-
gungsmedien (Grundstiicksanschliisse nur fiir BV Nr. 4): Elektroener-
gie, Trinkwasser, Abwasserkanal (Erdgas liegt in der Anliegerstral3e,
ohne Grundstiicksanschluss)
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Nutzung: die Grundstiicke und die Bebauung sind seit vielen Jahren zumindest

iiberwiegend ungenutzt bzw. leer stehend; durch die Eigentiimerin der
Nachbarflurstiicke 450/6 und 450/8 erfolgen auf dem Grundstiick
BV Nr. 4 Mitnutzungen im Bereich des Torhauses (auf Grund von
Notwege- und Notleitungsrechten) und im Bereich der nordostlichen
Grenze (auf Grund eines Uberbaus inkl. Mitnutzung einer vorgelagerten
Grundstiicksfreiflache (ohne Vereinbarung))

erhobene Angaben fiir das Zwangsversteigerungsgericht

Durch den Glaubiger und den Schuldner Nr.2 des Anordnungsbeschlusses wurden keine
Auskiinfte erteilt. Die nachstehenden Angaben erfolgen daher augenscheinlich und gemif3 den
mir vorliegenden Unterlagen sowie gemif3 den Auskiinften der Schuldnerin Nr. 1 des Anord-
nungsbeschlusses bzw. deren Vertreter, der bei der Inaugenscheinnahme anwesend war.

a) Mieter, Pachter, Nutzer:
- die Grundstiicke und die Bebauung sind seit vielen Jahren zumindest iiberwiegend un-
genutzt bzw. leer stehend
- durch die Eigentiimerin der Nachbarflurstiicke 450/6 und 450/8 erfolgen auf dem
Grundstiick BV Nr. 4 Mitnutzungen im Bereich des Torhauses (auf Grund von Notwe-
ge- und Notleitungsrechten) und im Bereich der nordostlichen Grenze (auf Grund eines
Uberbaus inkl. Mitnutzung einer vorgelagerten Grundstiicksfreifliche (ohne Vereinba-

rung))
b) Fiihrung eines Gewerbebetriebes:
- nein, da zumindest iiberwiegend ungenutzt bzw. leer stehend; lediglich Mitnutzungen
von einem augenscheinlich ausschlieBlich wohngenutzten Grundstiick aus

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

d) baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen:

- beim zustindigen Bauordnungsamt sind keine aktuellen bauordnungsbehordlichen Be-
schrinkungen, Beanstandungen oder Auflagen vorhanden und sind m. E. auch nicht zu
erwarten

- allenfalls ortsiibliche Beschrankungen aufgrund der Lagen im archdologischen Kultur-
denkmal ,|Innenstadt*

e). Zubehor, Bestandteile, Scheinbestandteile, Dritteigentum, Maschinen etc.:

—> Zubehor wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

- alle bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden in der Wertermittlung be-
riicksichtigt

—> Scheinbestandteile wurden auf dem Wertermittlungsgrundstiick BV Nr. 3 nicht bekannt
bzw. nicht angezeigt

—> als Scheinbestandteile auf dem Wertermittlungsgrundstiick BV Nr. 4, Teile eines
Schuppens an der norddstlichen Grenze (aufgrund Uberbau) sowie eine unterirdische
Abwasserleitung im Bereich der Toreinfahrt an der siidostlichen Grenze (aufgrund Not-
leitungsrecht)

- Dritteigentum wurde, abgesehen von den vorgenannten Scheinbestandteilen, nicht be-
kannt bzw. nicht angezeigt

—> Maschinen und Betriebseinrichtungen wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
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f) Lasten und Beschrinkungen:
—> dinglich gesichert: bzgl. BV Nrn. 3 und 4: Zwangsversteigerungsvermerk
- nicht grundbuchgesichert:
- bzgl. BV Nr. 3: wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt
- bzgl. BV Nr. 4: zu duldender Uberbau sowie Notleitungsrecht, jeweils zu Gunsten der
Eigentiimerin der Nachbarflurstiicke 450/6 und 450/8
g) Inhalt des Baulastenverzeichnisses:
-> eintragungsfrei
h) Altlastenverdacht:

- keine Eintragungen im Altlastenverdachtskataster und ein Verdacht auf schiadliche Bo-
denverdnderungen besteht durch das Umweltamt nicht

—> auch augenscheinlich kein Verdacht

1) vom Grundbuchbeschrieb abweichende Gegebenheiten:

—> wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

j) grundstiicksbezogene Versicherungen:

—> durch den Glaubiger sowie den Schuldner Nr.2:-des Anordnungsbeschlusses wurden
keine Auskiinfte erteilt und der Schuldnerin:Nr. 1 des Anordnungsbeschlusses liegen
dahingehend keine Unterlagen vor, so dass. Angaben:iiber einen-Versicherungsschutz
nicht moglich sind

zu den beigefiigten Anlagen

Abgesehen von den nachstehend gesondert aufgefiihrten: Auskiinften, sind aus den als Anla-
gen beigefiigten bzw. eingeholten Auskiinften liberwiegend eine Ortsiiblichkeit bzw. nicht
wertbeeinflussende Ankniipfungstatsachen abzuleiten, so dass hieraus keine Beriicksichtigun-
gen angezeigt sind. Demnach erfolgen nachstehend nur Ausfithrungen zu ggf. mafigeblichen
Besonderheiten aus den beigefiigten Anlagen.

*zu Anlage 2

GemilB Darstellung in der Liegenschaftskarte 1. V. m. Feststellungen im Rahmen der Inaugen-
scheinnahme'(vgl. Foto-38 der Fotodokumentation), wurde ein Schuppen an der norddstlichen
Grenze des Wertermittlungsgrundstiickes BV Nr. 4 bzw. der nordlichen Grenze des Nachbar-
flurstiickes 450/8 {iber die gemeinsame Grenze hinaus errichtet, mithin besteht ein Uberbau.

Eine Vereinbarung zur Duldung dieses Uberbaus wurden nicht bekannt (insbesondere beste-
hen gemélB Auskunft des Grundbuchamtes Wittenberg auch keine dinglichen Sicherungen von
Uberbaurenten).

Fiir die vorliegenden Einschitzungen der Verkehrswerte wird noch ein entschuldbarer Uber-
bau mit Duldungspflicht unterstellt, so dass die Vorschriften geméfl §§ 912 ff. BGB i. V. m.
der einschldgigen Rechtsprechung Anwendung finden konnen. Eine abschlieBende Beurtei-
lung, ob ein entschuldbarer oder unentschuldbarer Uberbau vorliegt, kann durch einen Sach-
verstandigen fiir Grundstiickswertermittlung jedoch nicht erfolgen.

Sachverstindigenbiiro Horrmann — Inhaber Roy La Salvia
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Aufgrund des Uberbauungsumfangs und insbesondere der nach duBerem Anschein nachvoll-
ziehbaren Gebiudenutzung (inkl. Mitnutzung einer vorgelagerten Grundstiicksfreiflache), ist
die Absicht des Erbauers m. E. hinreichend nachvollziehbar, so dass der gesamte Schuppen
dem Nachbarflurstiick 450/8 als Stammgrundstiick zugeordnet wird.'

Ausgehend vom vermutlich vor 1990 liegenden Zeitpunkt der Entstehung des Uberbaus, auf
dessen allgemeine Wertverhiltnisse eine Uberbaurente bzw. ein Kaufpreis gemiB §§ 912,
913, 915 BGB ggf. abzustellen ist, i. V. m. dem Uberbauungsumfang (augenscheinlich weni-
ger als 10 m? auf dem Wertermittlungsgrundstiick) und dem ortlichen Bodenwertniveau (vgl.
Anlage 11) belduft sich der Werteinfluss (saldiert) jedoch in einer noch vernachlédssigbaren
GroBenordnung, so dass auf weitere Recherchen (insbesondere Grenzfeststellung) verzichtet
wird.

Die sich aus dem Uberbau ergebende, nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Berechtig-
te, wird auftragsgemail im separaten Begleitschreiben an das Gericht angegeben.

* zu Anlagen 5 und 6

In der bauplanungsrechtlichen Auskunft unter Anlage 5 werden denkmalschutzrechtliche Be-
lange aufgrund der Lage in der ,,Altstadt angegeben.

Gemal Auskunft der unteren Denkmalschutzbehorde sind die Grundstiicke jedoch Bestandtei-
le des archéologischen Kulturdenkmals ,,Innenstadt* (vgl. Anlage 6), was auch fiir die vorlie-
gende Werteinschitzungen berticksichtigt wird.

*zu Anlage 7

Die in der Auskunft genannten Bauakten beim. Bauordnungsamt des Landkreises Wittenberg
wurden am 29.08.2024 eingesehen. Die baulichen MaBBnahmen zur Umsetzung der Nutzungs-
anderung wurden jedoch in:einem frithen Stadium wieder abgebrochen, so dass die Bauge-
nehmigung vom 03.11.1994 (AZ 02242-93) mit Bescheid des Bauordnungsamtes vom
31.08.1999 erloschen ist.

Die dem Gutachten als Anlage 13 beigefligten Planzeichnungen wurden den vorgenannten
Bauakten entnommen, und dienen dementsprechend ausschlieBlich zur orientierenden Infor-
mation bzgl, der GroBe und ' Aufteilung des Wohnhauses mit Zwischenbau, ohne Anspruch
auf Richtigkeit der Mal3e und Proportionen sowie Lage der einzelnen Elemente.

* zu Anlage 9

Das Grundstiick BV Nr. 3 verfiigt iiber keine Anschliisse an eine 6ffentliche Verkehrsfldche
sowie die ortlichen Ver- und Entsorgungsmedien, so dass fiir das Grundstiick BV Nr. 3 von
keiner gesicherten ErschlieBung auszugehen ist.

Das Grundstiick BV Nr. 4 verfiigt iber Anschliisse an die ortlichen Ver- und Entsorgungsme-
dien Elektroenergie, Trinkwasser und Abwassernetz. Erdgas liegt in der Anliegerstral3e, wofiir
jedoch noch kein Grundstiicksanschluss hergestellt wurde. In Verbindung mit der angrenzen-
den Anliegerstral3e , Jiiterboger StraB3e* liegt somit fiir das Grundstiick BV Nr. 4 eine ortsiibli-
che ErschlieBung vor.

'1. A. a. Bundesgerichtshof Urteil vom 23.02.1990 — V ZR 231/88.
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* zu Anlage 10
Gemil den Gerichtsurteilen muss zu Gunsten der Eigentiimerin des Nachbargrundstiickes
LJiterboger Straf3e 14

ein Notwegerecht im Sinne des § 917 BGB durch die Toreinfahrt sowie

ein Notleitungsrecht in Anwendung des § 917 BGB fiir eine unterirdische Abwasserlei-

tung im Bereich des vorstehenden Notwegerechtes
dulden.

In Ansehung der ortlichen Gegebenheiten beziehen sich die Notwege- und Notleitungsrechte
ausschlieBlich auf das Grundstiick BV Nr. 4 als Wertermittlungsobjekt.

Fiir die Duldung der Notwege- und Notleitungsrechte hat die begiinstigte Eigentiimerin des
Nachbargrundstiickes eine Gesamtgeldrente i. H. v. 706,18 € jdhrlich (642,18€ + 64,00 €)
an die Eigentiimer des Grundstiickes BV Nr. 4 als Entschidigung zu leisten.

In Ansehung der Beeintridchtigungen aus den Notwege- und Notleitungsrechten i. V. m. der
Gesamthohe der Entschidigung, ist fiir das Grundstiick BV Nr. 4 insgesamt noch kein maB-
geblicher Werteinfluss zu begriinden, so dass flir die:Notwege- und Notleitungsrechte keine
weitere Beriicksichtigung angezeigt ist.

Die sich aus den Notwege- und Notleitungsrechten ergebende, nicht im Grundbuch verzeich-
nete dingliche Berechtigte, wird auftragsgemifl im separaten Begleitschreiben an das Gericht
angegeben.

Ermittlung des Verkehrswertes

» Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) gemdf3 §194 BauGB

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

» Beurteilung einer zukiinfticen Grundstiicksnutzung

Fiir das Einzelgrundstiick BV Nr.'3 ist ausgehend von den bauplanungsrechtlichen Gegeben-
heiten (vgl. Anlage 5), der vorhandenen Nachbarbebauung, der Grundstiicksabmessungen, der
Erreichbarkeiten und der ortlichen Nachfragesituation, eine Nutzung zu Erholungszwecken
als sogenannter Hausgarten gemdl3 Ziffer 6.3 des aktuellen Grundstiicksmarktberichtes als
ortsiiblich anzusehen.

Fiir das- Einzelgrundstiick BV Nr. 4 sowie das Gesamtgrundstiick als Einheit von BV Nr. 3
und BV Nr. 4 ist ausgehend von den bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten (vgl. Anlage 5),
der vorhandenen Nachbarbebauung und der ortlichen Nachfragesituation, unter Anwendung
des § 34 BauGB grundsitzlich eine bauliche Nutzbarkeit zu Wohnzwecken und/oder zu
mischgebietsvertraglichen Gewerbezwecken geméfl § 6 BauNVO anzunehmen.

Eine abschlieBende Priifung der zukiinftig zuldssigen Nutzungsumfinge und -arten kann je-
doch ausschlieBlich durch die Bauaufsichtsbehérde im Rahmen eines konkreten Bauantrages
bzw. einer Bauvoranfrage erfolgen. Fiir die Beantragung eines Bauantrages/ einer Bauvoran-
frage sind jedoch grundsitzlich konkrete Konzepte hinsichtlich einer zukiinftigen Grund-
stiicks-/ Gebdudenutzung erforderlich, deren Erarbeitung nicht in den Aufgabenbereich eines
Sachverstidndigen fiir Grundstiickswertermittlung fallt.
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» Beurteilung der vorhandenen Bebauung auf BV Nr. 4

Das Grundstiick BV Nr. 4 ist mit einem Wohnhaus mit Zwischenbau sowie einem ehemaligen
Stall in Lehm- und Mauerwerksbauweise bebaut. Die Gebdude wurden seit den 1990er Jahren
nur noch sporadisch zu untergeordneten Erholungszwecken genutzt, wobei bereits seit vielen
Jahren gar keine Nutzung mehr erfolgt. Dariiber hinaus wurden im Wohnhaus mit Zwischen-
bau Mitte der 1990er-Jahre BaumafBnahmen zur Umnutzung des Gebdudes begonnen, die je-
doch in einem frithen Stadium wieder abgebrochen wurden.

Unter Beachtung der erkennbaren baulichen Zusténde i. V. m. der ortlichen Nachfragesituati-
on konnen den Baukorpern keine Werte mehr beigemessen werden. Mal3geblich hierfiir
ist insbesondere:

Augenscheinlich ist eine Nutzung des Wohnhauses mit Zwischenbau im vorgefundenen
Zustand nicht mehr moglich, da nahezu sdmtliche Roh- und -Ausbaugewerke alters-/ nut-
zungsbedingt verbraucht, schadhaft, entfernt oder nicht mehr zeitgemaf sind.

Der ehemalige Stall weist bereits umfangreiche Mauerwerksrisse in-nicht mehr tiblichem
Umfang auf und dariiber hinaus kann die GroBe fiir eine Einfamilienwohnnutzung des
Grundstiickes bereits als ungewohnlich angesehen werden, so dass fiir die zukiinftige Nut-
zung weitergehende bzw. spezielle Konzepte erforderlich sind.

Ein Befall durch holzzerstorende Pilze, insbesondere den Echten Hausschwamm, wurde
augenscheinlich nicht festgestellt, kann jedoch aufgrund des Gesamteindrucks nicht aus-
geschlossen werden (auch aufgrund von Fehl- bzw. Schadstellen im Bereich der Dachhdu-
te sowie erkennbarer Faulnisschiden-am Holzfachwerk des ‘Wohnhauses, das durch fla-
chige Fassadenbelagsschiden freigelegt wurde).

Fiir eine Reaktivierung der Gebdude wiren erhebliche investive Mallnahmen erforderlich,
welche ggf. noch festzustellende Restwerte von einzelnen Bauteilen und Gewerken bei
Weitem iibersteigen bzw. in einer bereits deutlich unwirtschaftlichen Relation stehen.

Fiir die Bebauung des Grundstiicks BV:Nr. 4 ist demnach eine wirtschaftliche Nutzbarkeit
nicht mehr festzustellen bzw. anzunehmen, so.dass fiir eine angemessene Nutzung des Grund-
stiickes auch ein (Teil-)Rickbau der Gebédude/ der baulichen Anlagen bzw. eine Freilegung
des Grundstiickes grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden kann (Liquidationsobjekt i. S. d.
§ 8 Abs. 3 Satz 2 Nr.3 ImmoWertV, hier jedoch unter Beachtung der denkmalschutzrechtli-
chen Gegebenheiten; vgl. Anlage 6).

» Ermittlung der Verkehrswerte im konkreten Fall

Fiir die-Wertermittlung der Grundstiicke wird jeweils ausschlieflich das mittelbare Ver-
gleichswertverfahren durchgefiihrt. Der darin jeweils eingehende Bodenwert wird ebenfalls
im Vergleichswertverfahren mittelbar unter Anwendung des ortlichen Bodenrichtwertes er-
mittelt.

Das Sachwertverfahren auf der Grundlage iiblicher Herstellungskosten (z. B. Normalherstel-
lungskosten 2010) und das Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblicher Ertrdge
konnen im vorliegenden besonderen Fall nicht zur Anwendung kommen, da aufgrund des
iiberwiegend nicht mehr angemessen nutzbaren Zustandes der Bebauung, Annahmen und Un-
terstellungen erforderlich sind, die rein spekulativ wiren (s. o0.).

Dariiber hinaus werden vom zustdndigen Gutachterausschuss bis zum WST auch keine geeig-
neten Sachwertfaktoren bzw. Liegenschaftszinssétze fiir Grundstiicke ohne angemessen nutz-
bare Hauptbebauung verdffentlicht (z. B. im aktuellen Grundstiicksmarktbericht). Dement-
sprechend ist eine sach- und fachgerechte Ableitung der Verkehrswerte auf der Grundlage
fiktiver Herstellungskosten bzw. Ertridge i. V. m. nicht einschdtzbaren Sanierungs-/ Instand-
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setzungskosten nicht nachvollziehbar moglich und wird dementsprechend auch nicht durchge-
fiihrt.

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 Individualitiit (hier insbesondere
auch aufgrund Art und Umfang der Bebauung) ist eine Ableitung der Vergleichswerte fiir die
Grundstiicke aus tatsdchlichen Kaufféllen oder aus Vergleichsfaktoren cnur durch unzu-
reichend nachvollziehbare Anpassungen und Annahmen moglich, so dass:die sachgerechte
Durchfiihrung unmittelbarer Vergleichswertverfahren ebenfalls nicht moglich ist.

Da die iibrigen zur Verfligung stehenden Wertermittlungsverfahren-nicht sachgerecht zur
Anwendung kommen konnen, verbleibt im vorliegenden besonderen Fall zur Wertermittlung
des Grundstiickes lediglich das mittelbare Vergleichswertverfahren gemif- §26 Abs. 1 Im-
moWertV i. V. m. § 9 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV.

» Vergleichswertermittlung i. A. a. Ablaufschema ImmoWertV

BV Nr.3 BVNr.4

Grundstiicksgrofe (vgl. Anlage 3) X 350 m? 912 m?
ortlicher Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 (vgl.-An-
lage 11) x 31 €/m? 31 €/m?

objektspezifische Bodenrichtwertanpassung X 0,20 1,00
-BV Nr.3: Als Hausgarten in Grundzentren/Kleinstidten Abschlag
i. H. v. 80 % (i. A. a. Ziffer 6.3 des aktuellen Grundstieks-

marktberichtes).
- BV Nr. 4: In der Gesamtschau ist noch keine Anpassung angezeigt.
Bodenwert = 2170€ 28.272 €
vorldufiger Vergleichswert fiir die Gebédude (s:-0.) + - -
vorldufiger Vergleichswert ungewdhnlicher Auflen-/ sonsti-
ger Anlagen e —

In Ansehung des zum WST erkennbaren Zustandes i. V. m. dem einge-
schitzten Alter ist-insgesamt von keinem uniiblichem bzw. {iberdurch-
schnittlichem Umfang auszugehen, weshalb kein separater Wertansatz
fiir die baulichen AuBlen- und sonstigen-Anlagen erfolgt, da diese bereits
im Bodenrichtwert hinreichend beriicksichtigt sind.

vorlaufiger Vergleichswert

Il
N
p—
~J
S
a

28272 €

H+

Marktanpassung
In Ansehung der gewéhlten Wertermittlungsansdtze ist eine Marktanpas-
sung der vorldaufigen Vergleichswerte nicht zu begriinden.

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert

H
N
p—
~J
S
a
[\
o
[\S]
~
[\
a

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In Ansehung der gewéhlten Wertermittlungsansitze ist eine Beriicksich-
tigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen nicht
zu begriinden.

Vergleichswert = 2170€  28.272€
2.000€  28.000€

Vergleichswert (marktiiblich gerundet)

Q

2 Vgl. z. B. BGH, Urteil vom 19.12.1963 - 1II ZR 162/63; BFH, Urteil vom 26.09.1980 -IIl R 21/78.
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» Verkehrswertableitung

Die Einzelverkehrswerte flir die beiden Grundstiicke werden aus den mittelbaren Vergleichs-
werten abgeleitet. Hierbei ist, abgesehen von einer marktiiblichen Rundung, keine weitere
Anpassung angezeigt.

Ein plausibler und nachvollziehbarer Gesamtverkehrswert als wirtschaftliche Einheit der bei-
den Grundstiicke ermittelt sich im vorliegenden Fall aus der Summe der Einzelverkehrswerte
der beiden Wertermittlungsobjekte. Eine GroBen- und Risikoanpassung ist-im vorliegenden
Fall noch nicht angezeigt, insbesondere da die wirtschaftliche Einheit der Wertermittlungsob-
jekte noch keine mal3geblich verdnderten Ansétze bei den Ankniipfungstatsachen begriindet.

Einzelgrundstiick eingetragen im Grundbuch von Zahna, Blatt 1963, BV Nr. 3:
Gemarkung Zahna, Flur 16, Flurstiick 442/2 zur Gréfe von 350 m?: 2.000 €

(1-W.: zweitausend Euro)

Einzelgrundstiick eingetragen im Grundbuch von Zahna, Blatt 1963, BV Nr. 4:
Gemarkung Zahna, Flur 16, Flurstiick 450/10 zur Grof3e von 912 m?: 28.000 €

(i. W.: achtundzwanzigtausend Euro)

Gesamtgrundstiick eingetragen im Grundbuch von Zahna, Blatt 1963, BV Nrn. 3, 4:

Gemarkung Zahna, Flur 16, Flst. 442/2, 450/10 zur Gesamtgrofie von:1.262 m?:  30.000 €
(1-W.: dreiBigtausend Euro)

Vom zustidndigen Gutachterausschuss erfolgten bis-zum WST keine, vorstehend noch nicht
gewiirdigten, Veroffentlichungen bzw. Auswertungen (z. B. im aktuellen Grundstiicksmarkt-
bericht) zu Kaufpreisen bzw. Marktdaten derartiger. Grundstiicke, die zur Plausibilitdtspriifung
herangezogen werden kdnnen.

Unter Beachtung der Zusténde, der Bauarten, der Grundstiicksarten und der Grundstiickslagen
sowie insbesondere hinsichtlich der regionalen Marktsituation werden jedoch die abgeleiteten
Verkehrswerte fiir angemessen erachtet.

Schlussbemerkung

Ich versichere, die vorliegende Ermittlung der Verkehrswerte unparteiisch und ohne eigenes
Interesse.an den Ergebnissen verfasst zu haben. Diese ist nur zur Verwendung fiir den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine dariiber hinaus gehende Verwendung bedarf meiner schriftli-
chen Zustimmung.

Ich. beanspruche gesetzlichen Urheberschutz. Fiir evtl. Abschreiben, Kopien, Zitate durch
Dritte - ganz oder teilweise - ist vorher meine schriftliche Einwilligung einzuholen.

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

Ralf Adam
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Wohnungsmarkt NN N
»  aktrakiier mhnstam‘t\ﬁ&zh die Elb:ﬁ.n&ﬁ o, |8 menastrukiurelie wohnformen; geringes Angebot
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. aite uﬁu@s& im {hem]@imd quten«ﬁ.l\ﬁmzl *  geringe &ffentiche Elnflussmibglichieiten durch

Isahen Privatanted

fahlendes Woharensmkonzept

keine stationsre Pllegecinrichiting

mu erwartende Leerstinde sufgrnd des demmografi-
schen Enbwickhmg

schlechber Fustand sinzelnes Anvoohnerstralen in
Zahna

Infrastruktur — Verkehr

muilttirrediale Verkehisanbindung des sldlichen urd
westichen Gemendegebiets

Mihe mem Mittelzenimem Lutherstadt Witkenberg
eynearte Stralen und Pldtze durch Saniesangs- und
Do fiear s sy LINNS (I i Enire

muitfunktionafe Bandiche Wege

Bahinlingan rd derekien Anbindung an Bedin, Witten-

girobe Entfernung 2ur néchsten Autobalinschniti-
stelle

Ebfahre als enzige Werkehrsverbindung liber die
Bl

schlechber Zustand einzeiner Arvwahinerstralen in
Fabna

srhlechber Zustand dar Kreisstrale 2105
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barg und Hislla

sieben Buslinien mit insgesamt 100 reguldren Bus-
fahirten an Schiftagpan

internationale Radwape

Elsfithre Elster (Elba)

Pammng der Crtsumpehungen B 187

& dral verscliedens Tasifzonen im Busverkeh

v langs Fahrzelten awischen dem stidichan Tefbheralch
imd dem Grundeantmum Zabina

= Abnahmes der Auslastung sufgnend der desmcgraphi-
schen Enbwickheng

= Schllefung des Bahnfiofs Klebite

N

N

Rl Zahinas b regionalen Konkest
¢ Ausmeisung als Grundrentrum
gt Siedhingekinpes i dor Gemeinds wnd b
niheren Umkreks
pesicharte Grimdversorgung
wichitige Versorguingseinrichbsngen masimal
10 km Enffemung
ausreichende medizinische Varsorgung

vielschichtige Angebote in Zahna und Elster (Elbe) . [(7)

o wenige lokale Radwege v\\:\}}‘:@\ .
—~
Infrastrukitur = Versorgungs- und Dienstieistungsangebol o \_ ) N
v el VersormingsstaEndorte m Germelndegehiat = Feeitedung der 'u'amnl'(m i - ‘.Q;\v

®  Imagevsiust dun:h ﬁ:ﬁhﬁmg chesr ng{rmﬂaen
Fatwik und |:I-e1 & amrra\

I

. &mmmqu}mmhger mﬁqﬂalh der Ortslage
= Abnahmme, :Erﬂadiragem Wiaten und Dienstieis-

m:1g&1;aufgmm der dﬂ%q@taphﬁmm Enbwickiung
. mngﬁmm -::nnnfh

Yerzorgumgsstrukiuren in Zabing auf das Esntnrn \\ \ »
konzantriert \\\ N \

— .\\ ¢ r S\
fhegends Hardler in den Ddifam ( . __;?\\_ S\
mefrere Anlaufstallen und #ﬁmﬁhpﬁﬁ:ﬂ‘mﬁi (75N
Biirger {Rathauser, Ortschaftsrte] ,\ N );;‘:7\‘\,\ NG
Nihe zusn Mittelzentruem Wittes Cauem pnfil | N

\‘\s\

pantrism in ]-‘unk'thnmtellmg J'm\f,ﬂﬁta:l unida:—

1“:} \\ Hne

e “
AL

acht mittelfiistig Q\eﬂqfate n@derq‘&'am N \

drel mitelfistg esicherts Grimdsshuen, L0\
Kinederpértés und Gunmd:rl.ﬁen%.ls Ees:apdre\tdeq
hh;mﬁﬁlé\mmm ce Lt ices 'Mf\t%lberg
ke titellung :sas?.rnwmrten metﬁmmmm
m@mnm&' )

H@meuwmw\ﬂen Kitas

ok nqmm-e

emiperiam Ortsted befindat sich ein Dorfge-
men"séﬁﬁﬂm imdfodar Jugendchib

20 dffentliche Spieplatze

vietfalige Sport- und Frelzaitanlagen

Freizeitanizgen teilweise auch ohne Versinsmitglied-
schaft muizbar

Stadtbiblicthe mit siner Aufienshalle

Eiffriuing der Vereine fill Besucher (2B Kamnersn
Harnarie)

fonarsiels Juwendung fir Senioren durch das Hospl-
tal zum Hellipen Geist

*  keinge stetiondre Pllegesinichbung

= Abrtahme dor faslastung soelaler umd Gffentliches
Efnrichtmgen aufgrund der demographéschen Ent-
wicklung

& kibnftiger Rickoang der Schdilezabden infolge des
dempgraphischen Wandels

= keine Unkversitit oder Hochschisle i unmittetharer
Naha o Fahra-Elster; fiibrt ;um Verlust jisger Ein-
whine
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s el Plegedienste
v Senipren orientierte Freeei- und Interassangruppan

Infrastruktur = Tourismus

s towristisches Schwsenpunkt Begh im gegemuiigen
Tourfsmustrend (Kurz- und ITndividuslesean)

= ansprshsmlle und nterassante Landschafts- und
Meaburriiume mit historischen Siedhmgegrundrissen
und Gabaudan

s Figang um Radtouwiuenus duich ntemationale
Radwene

= Fugeng um Relttowstsmas dorch Reftpensionen

= traditionede Klche und Hausmanrekost aus lokalen
und reglonaken Produkten

= Wassertoursmis

o Initiative Blaues Band Sachesp-Annall

s Angain

»  Bootsanlegestele und Bootshaus Elster (Elbe)

e Garsellfihre Elsber (Elba}

s Syneigiestiokte mit Fahmad-, Kanu- und .ﬂngeige- \\
schdften

»  Fwndl Miseen \ﬁ Q\\

. vielfiSge Sport- und Fratzeitaniagen =

- \\\

()

R L 5)
<

N ol

= wnvollstandiges Fad- and Wandemnagem

= tejlwels unthechsichtige F'mﬂmm@mgaﬂute.l' In-
: qeinde

Q 1)
N, },"

. &I—:’m |manmr;mlmg@w | v:'&'fg r /
i r&ia 'Jﬂl'@ﬂ L\
AN > NS
tm-mmxﬂ-ﬁm ‘\
= Ver-und Entsorgung iiberwiagend mit allen Medier | s umvolistindige Breitbandversorgung
vorhandsn ) \\ ﬁ (2% Ny ainige Orte ahne zentrale SchimdawasserentsoegLing
QY & )| = einkge orts ohne Gasversorgung

= unterschiedliche Versoiger im Stadtpebist

= drohende (besdimansionierung der Ver- und Ent-
sorgungssysteme aufgrund der demcgrafischen
Entwickiung

= ragﬁ"ifﬁelnslehm ikt wieHaltigem Angebobsspekt-
iLiim

v infarschiediche Versinsmodeflls

= Ctraditionele” und “aubargewdlngche” Sportarten
viefaitiges Engagement fir die Crtstelle umd Gffant-
lichen Elnrichiungen

#  Exgenanitiativen

atwoechalungsreiche Veranstalbumngen urd Faste

= Bewahirumg der Traditionen

= mikgliches Aussterben anzelnes Viersine aufgnmd
ider demugrafschen Enbwickiung

= fablemnde Identtat ak Einheitsgemelinds | Image

= Denken als Crtschaften - picht als elne Gesnsinschalt

= gnkende Beetschalt des Bliger infolge der
kibuing von frebwilbgen Ausgabsn
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o pemensames Fest flr die Bnheksgemeinde

o Weranstalngskalendes s dar [ntarnetselte der
Stardt

= Matsprachermdolichkeiten durch die Ortschaftseate

Anpassung an den Klimawandel und Gefahrenabwehr

= maue Deichanlagen an der Bhe v werhlefbendes Huchwamrlsmb}\ Efe
»  erfahsene Wassarweh {HO2m \\ NS
» parings Gefihrdung durch Wasserarosion = hohe b sehr bahe Gﬂﬂhﬁﬁg*;qﬂmth mﬁuieﬁ:&:m

& Allean und strafenbegleitende Bapflanzungen

= |eistungsfihige Frebwilige Feuerwehr

= Energiecswinnumg durch Wind, Sonme und Bamasse

= Standort pweler Vorrengoebiete for die Nuizong dar
Windenergle mk der Wirkung von Eignungsgebieten

o geplantes Repoweing des Windparks Listedfiehnda (

= Gewinnung wnd Mutzung emeverbarer Energien ;\{_ ,;f 3
durch Privathaushalbe und Untermehmen I

N

10.2, Ziel- und Strategiefindung

Cig Analvse 2éigt, dess Zahna-Elster eing nﬂmkﬁfimmm thnln,;.&(bﬁm und Leben ist. 5o bietat die
Bnhwitsgameinde sine solide -nf:'mu‘t:tundll | Basis. D{lﬁmm'-'rmﬂung st bedarfsgarecht abgececkt. Das
Waren- und Dienstleistungsangebaot nliq'nnngm pmhil&t Badarf hinsus. Kindergirten und
Schilen sind in susreichender Zahl. ah{mpnﬂu 'u'\curh&rrdm u@m&mﬂu gesichert, Es gibt vialsaitige Ge-
muinschafts- und Fraizeitstrukt m\hﬂ:h FDHKI- .ﬂ.ﬂuﬁgru]:?ptn wine sbwechslungsreiche Freizeitgestaitung
arrmbglichen, Die wmmlm\ repricht m\\iélgl uiwq in Dérfarn bew. KeinstAdtischen Siedlungen mit
einem Mittelzentrum und mﬁtmm ik T nmm sines Mitteizentrums In unmittelbarer NEhe sowie
guban '-.rmhmnhlndungln &u can pﬁphr gﬂqlmn\ﬂnllungmum Als Kleiner Toursmusart in Nechber-
schaft zu den UNESQQ- wmmmm m—&w seinen Besuchern und Naherholungssuchenden ain
intergssantes und{hﬁhﬁhm%u@@bﬂ wofqtﬁum Bbar peichnet sich Zehna-Elster in dan letzten Jahren durch
aine Musw wirtschaftlicha Enmmmng sus, Durch newe und wachsende Unternehmen sind zahireiche
arbeits: ung #Q dunm{a@u -\.-mnd

mmgmﬁi)hir ntrunﬁ\ﬁt Stadt Zam-EMIr, Es wird prognostiziert, dass der Bevilkerungsrickgang trotz
inttqﬂﬁmnhn nﬁdm&cmng in den nBchsten Jahren anhalten wird, Die munehmende Uberaiterung verstbrkt

M‘MW l:-ll' Einwohnerriickgang wirkt sich negativ suf nahazu alls Bereiche sus,

\\\,

Hl-t -I:|-Eﬂ' a‘t}nﬂiﬁenden Zahl der Einwohner geht die Nachfrage nach Gltern und Dienstleistungen zurlck. Die

Aualmm&a' Infrastrukturen wnd Einrichtungen sinkt, was zur Folge hat, dass die Gemeinde, die Anibetar und
die Unternehmar héhere Kosten tragen missen und weniger Einnshmen erzielen, Dias fubrt wisderum dazu, dess
Angebote reduzlert oder Elnrichtungen gar geschlossen werden milssen, wie es berels bel der Sskundarschule
Zahna oder dem Bahnhaltepunkt Kliebitz der Fall war. Selbst bed elnem prosperierenden Untemehmen kann durch
fahlande Arbeits- und Fachkrfte die Entwickiung ins Stocken geraten, In Kembinstion mit den sinkenden Hes-
halizzahlen sorgt der Bewilkerungsrickgang flr Wohnungsleerstande I Stadigebiet, welche uber sinen lEngeren
Zeftraum ebanso wie das ausgedinnts Versorgungsangebot zum Attrakthvitatsveriust fllhren kdnnen,

Dariiber hinaus Ist das Steversystem bzw. die Politlk der Finsnzzsweisungen in Deutschiand auf die Be-
violkerungszahl in den Gemeainden ausgerichtst. 3= mehr Einwohner die Gemeinda hat, desto besser ist hre finan-
Zelle Ausstattung fidr die Daselnsvorsongs |hrer Blrger, Deshalb besteht eine strategische Zlelstellung darin, 5o
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11. Leitziele
Fir die weitere Entwicklung der Stadt Zahna-Elster werden folgende Leitziele formuliert:

. Der Ortsteil Zahna als Grundzentrum ist bestimmend fiir die weitere stadtebauliche Ausrichtung der Ein-
heitsgemeinde. Er sichert die Grundversorgung fiir die Einwohner und ist wirtschaftliches und politisches
Zentrum.

= Die Ortsteile Elster (Elbe) und Mihlanger tGbernehmen aufgrund ihrer GroBe und Ausstattung Teilfunktio-
nen der Grundversorgung. Vorhandene Einrichtungen und Betriebe sind am Standort-fiir. die ortliche Ver-
sorgung zu festigen und qualitativ zu entwickeln.

. Die Siedlungskerne der Ortsteile und die Altstadt von Zahna sind wegen ihrer-hohen Dichte.an Bau- und
Kulturdenkmalen von besonderer stadtebaulicher Qualitét. Ihre Ortsbilder-sind zu pflegen-und noch vor-
handene stadtebauliche Missstande sind zu beseitigen.

] Um der negativen Einwohnerentwicklung entgegenzuwirken und die “Einwohnzahl mdglichst zu stabilisie-
ren, sind die Anstrengungen darauf zu lenken, fiir eine mdéglichst breite Zielgruppe (junge Familien, arbeit-
suchende Singles, Senioren etc.) einen attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensstandort zu bieten.

. Die wirtschaftliche Entwicklung von Zahna-Elster ist ausgesprochen positiv. Um-diesen Trend aufrecht zu
erhalten, soll ansassigen und interessierten Unternehmen sowohl-Raum zur Entwicklung eingeraumt als
auch planungsrechtlich Unterstiitzung geboten -werden. Insbesondere das verarbeitende Gewerbe und das
Baugewerbe sind als Arbeitgeber von wirtschaftlicher Bedeutung.

= Der Wohnungsmarkt von Zahna-Elster besteht tberwiegend aus Einfamilienhdusern und landlichen Hof-
strukturen. Fir ein bedarfsgerechtes Wohnraumangebot, welches sich an alle Alters- und Einkommens-
schichten richtet, sind neben demEigenheimbau vor allem kleinere Wohnungen und Wohnungen mit
moderner Ausstattung zu entwickeln. Zunehmend sind barrierefreie Wohnformen zu bericksichtigen.

= Das Angebot an sozialen Infrastrukturen, Bildungs--und Freizeiteinrichtungen wird gegenwartig als be-
darfsgerecht erachtet.. Dieses Angebot ist-quantitativ zu sichern und qualitativ zu verbessern.

. Das ausgepragte und vielseitige Vereinsleben stellt einen wesentlichen Pfeiler fiir die Identifikation der
Bewohner mit ‘ihrer Stadt.dar.-Es ist Ausdruck der Lebensqualitat und des Engagements der Blrger. Die
vielfaltigen Angebote und Events sind: weiterhin zu unterstiitzen und einer breiten Bevdlkerungsschicht zu-
ganglich-zu-halten.

= Aus. Verantwortung.-gegeniiber-der Natur und um Zahna-Elster als attraktiven Wohn-, Erholungs- und
Lebensstandort zu' erhalten, ist ein attraktives landschaftliches Umfeld unter Einschluss zahlreicher ge-
schitzter Landschaftsbestandteile zu bewahren.

= Die:Stadt Zahna-Elster verfligt (iber ein vielféltiges kulturhistorisches Erbe und eine abwechslungsreiche
Kulturlandschaft mit groBflachigen Schutzgebieten. Durch Intensivierung der touristischen Vermarktung
sind diese fir noch mehr Besucher und Gaste weiter zu erschlieBen. Dazu sind die elektronischen Medien
noch wirksamer zu nutzen.

= Die Auswirkungen des fortschreitenden Klimawandels sind auch in Zahna-Elster zu spiiren. Mit gezielten
MaBnahmen in der Feldflur soll insbesondere der Winderosion entgegengewirkt werden. Dariiber werden
weitere MaBnahmen des Landes zum Hochwasserschutz an der Elbe unterstiitzt.

= Im Rahmen der Energiewende unterstitzt die Stadt Zahna-Elster die Nutzung regenerativer Energien zur
Strom- und Warmeerzeugung im Rahmen ihrer Planungshoheit. Dariiber hinaus nutzt sie ihre Méglich-
keiten zur Investition in Erzeugungsanlagen an eigenen Immobilien.
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" Elektronische Medien und der Zugang zum Internet erlangen zunehmende Bedeutung, sowohl fir die
Wirtschaft als auch im gesellschaftlichen Leben. Daher setzt sich die Stadt im Interesse ihrer Biirger und
ortsansassigen Unternehmen fur einen raschen Ausbau der kabelgebundenen Breitbandversorgung ein.

. Mittels Kooperationen, Vernetzung und Transparenz soll Verstandnis fiireinander sowie eine Identitat als
Einheitsgemeinde und ein positives Image nach auBen geschaffen werden.

Seite 75



Anlage 6

WITTEN
DER LANDRAT




Anlage 7




Anlage 8

WITTEN

wvrwl landkreis-wittenberg.de









1)
Stadtwerke





































LVermGeo 729
Stand 02/17

ol

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in Sachsen-Anhalt

Geschéftsstelle:

Landesamt fur Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt

Elisabethstralle 15, 06847 Dessau-RoRlau

Anlage 11

Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte
fur Bauland

Stichtag: 01.01.2024






Anlage 12

Uberschligige Ermittlung der Brutto-Grundfliichen der maBgeblichen Grundstiicksbe-
bauung in Anlehnung an die DIN 277/2021 auf der Grundlage eines iiberwiegenden
Aufmafies und vorliegender Unterlagen

Wohnhaus mit Zwischenbau

Kellergeschoss

2,90 m 10,02 m 29,06 m?
+ 541 m 6,85 m 37,06 m? 66,12 m?
Erdgeschoss

16,89 m 10,02 m 169,24 m?
+ 541 m 6,85 m 37,06 m?
+ 1,20 m 1,26 m 1,51 m? 207.81 m?
Obergeschoss

16,89 m 10,02 m 169,24 m?
+ 541 m 6,85 m 37,06 m? 206,30 m?
Dachgeschoss

16,89 m 10,02 m 169,24 m? 169.24 m? 649:47 m? 650 m?

ehemaliger Stall

Erdgeschoss
27,27 m 7,49 m 204,25 m?
- 0,43 m 2,62m 50%  -0,56 m? 203.69.m?
Dachgeschoss
27,27 m 7,49 m 204,25 m?
- 0,43 m 2,62 m 50%  <0,56"m? 203,69 m? 407,38 m? 410 m?

Uberschligige Ermittlung des/ Brutto-Rauminhalts der maBgeblichen Grundstiicksbe-
bauung in Anlehnung an die DIN 277/2021 auf der Grundlage eines iiberwiegenden
Aufmafies und vorliegender Unterlagen

Wohnhaus mit Zwischenbau

Kellergeschoss

66,12.m? 2,50'm 100 % 165,30 m?® 165,30 m?
Erdgeschoss, Obergeschoss

169,24:m? 5,20 m 100 % 880,05 m?

+, 37,06-m? 5,40 m 100% 200,12 m?
+ 1,51.m? 3,30 m 100% 4,98 m? 1.085,15 m®
Dachgeschoss
169,24 m? 5,00 m 50% 423,10 m®* 423,10 m3 1.673.55 m® 1.675 m?®

ehemaliger Stall
Erdgeschoss, Dachgeschoss
203,69 m? 5,00 m 100 % 1.018,45 m?
+ 203,69 m? 3,80 m 50% 387,01 m* 1.405,46 m® 1.405,46 m® 1.400 m®




Uberschliigige Schiitzung der maBgeblichen Mietfliche im Erd- und Obergeschoss des

Wohnhauses mit Zwischenbau als Netto-Raumflichen gemafl DIN 277/2021 auf der
Grundlage der Brutto-Grundfliche

Wohnhaus mit Zwischenbau

Kellergeschoss

66,12 m? 0 % 0.00 m?
Erdgeschoss (exkl. Hofdurchfahrt)

207,81 m? 60 % 124,69 m?
Obergeschoss

206,30 m? 85 % 175,36 m?
Dachgeschoss

169,24 m? 0 % 0,00 m? 300,04 m? 300 m?
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Foto 1: Anliegerstral3e , Jiiterboger Strale, Blickrichtung West

Foto 2: Anliegerstral3e ,,Jiiterboger Strae®, Blickrichtung Ost
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Foto 3: BV Nr. 3: Ubersicht, Blickrichtung West

Foto 4: BV Nr. 3: Ubersicht, Blickrichtung Ost
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Foto 5: BV Np.4; stidliche Ansicht des "Wohnhauses

Foto 6: BY Ny 4
[ : : Durchtahet mm EG des
e e e ' Wolahauses
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Foto 7: BV Nr. 4: nordliche Ansicht'des Wohnhauses

Foto 8: BV Nr. 4: ostliche Ansicht des Zwischenbaus
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Foto 11: BV Np 4:
Raum mut Kellertreppe

im EG des Wohnhauses

Fote 12: BV Nr. 4: Hanptraum im EG des Wolnhanses
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Foto 14; BV N, 4;
Ramm um EG des

Zwischenbans
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Foto 16: BV Nr, 4;
0G-Zugang m der Durch-
falat un EG des Wolmhanses
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Foto 18: BV Nr. 4;
Flur 1 OG des Wohn-

hanses
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Ll
| Foto 19: BV Ne 4
Flur mit verschlossenem

Treppenloch im OG des
Wolnhanses

Fote 20: BV Nr. 4: straflenseitiger Ranm im OG des Wohnhanses
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Fote 22: BV Nr. 4: hofsertiger Raum im OG des Wohnhanses
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| Foto 23: BV Np. 4;
Sanitimanm im O
des Wohnhauses

Fote 24: BV Nr. 4: Lageranm im OG des Zwischenbans mit Zugang zum ehemaligen Stall
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Foto 25: BV Nr. 4: Lageraum im DG:des Wohnhauses

Foto 26: BV Nr. 4: beispielhafte Giebelwand im DG des Wohnhauses
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Foto 27: BV Nr. 4: siidostliche Ansicht des ehemaligen Stalls

Foto 28: BV Nr. 4: norddstliche Ansicht des ehemaligen Stalls
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Foto 29: BV N, 4; Lagerraum i EG des ehemaligen Stall{

Fote 30: BV Nr. 4: Lagerraum 1m EG des ehemaligen Stalls
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17 08 2024 Foto 32: BV Nr. 4:
' Lagerraum mit DG-Zugang
' im EG des ehemaligen Stalls
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| Foto 33: BV Nr. 4;
Lagemaum mm DG des
ehemaligen Stalls

Fote 34: BV Nr. 4: Lagerranm im DG des ehemaligen Stalls
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Foto 35: BV Nr. 4: Freiflache nordlich des Wohnhauses

Foto 36: BV Nr. 4:
Freiflache ostlich des
ehemaligen Stalls
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Fote 38: BV Nr. 4: Fresfliiche im nordtistlichen Gnundstilcksgrenzbereich



