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Sachverstiandigenbiiro Horrmann

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

Sachverstiandigenbiiro Horrmann: Lindenstrale 15, 06749 Bitterfeld-Wolfen, Tel.: 03493 43111, Fax: 43145
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Gutachten-Nr.: H/3591/25
4+1-Ausfertigungen

+1 Ausfertigung

GUTACHTEN

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

Zweifamilienhausgrundstiick
Goetheweg 16
06406 Bernburg (Saale)

Grundbuch von Bernburg (Grundbuchamt Bernburg),
Blatt 13125, BV Nr. 1, Gemarkung Bernburg, Flur 55,
Flurstiick 100 zur Grof3e von 1.083 m?

Amtsgericht Bernburg, Geschifts-Nr.: 2 K 15/23

Wertermittlungsstichtag: 13.06.2025

Verkehrswert: 250.000 €

Sachverstindiger filir 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*
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Kurzbeschreibung und Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

e Kurzbeschreibung

Im vorliegenden Fall kann unter Verweis auf Ziffer 1.4 —zum Verkehrswert lediglich eine
iiberschldgige Schitzung des Verkehrswertes, auf der Grundlage einer duflerlichen Inaugen-
scheinnahme ohne Zutritt zum Grundstiick und zur Bebauung, erfolgen. Die nachfolgende
Kurzbeschreibung erfolgt somit ausschlielich auf der Grundlage von sachgerechten Annah-
men, die aus der eingeschrinkten duBerlichen Inaugenscheinnahme sowie den vorliegenden
Unterlagen und Auskiinften abzuleiten waren.

Grundbuchstand: Grundbuch von Bernburg (Grundbuchamt - Bernburg), Blatt 13125,
BV Nr. 1: Gemarkung Bernburg, Flur 55, Flurstiick 100-zur Gré3e von

1.083 m?
Objektart: Zweifamilienhausgrundstiick
Lage: Goetheweg 16 in 06406 Bernburg (Saale);

in der Talstadt, unweit des nordlichen Randes der Kernstadt Bern-
burg (Saale) belegen; Anbindung an den OPNV (Bus, Eisenbahn) und
an die ortlichen Infrastruktureinrichtungen in.fuldufiger Entfernung;
Einschitzung als mittlere: Wohnlage

Bebauung: Zweifamilienhaus: freistehend errichtet; Kellergeschoss (Tiefparterre),
Erdgeschoss (Hochparterre), Obergeschoss, voll ausgebautes Dachge-
schoss mit Spitzboden; Mauerwerksbauweise; um 1935 errichteter Alt-
bau, mit Anbau, Dachgeschossausbau; Instandsetzungen und Moderni-
sierungen um 1996 sowie weiteren Instandsetzungen und Modernisie-
rungen im Zeitraum-2016-2021; vermutlich iiberwiegend instand gehal-
ten; ca. 187 m? angenommene-Gesamtwohnfldche (ca. 80 m*> Wohnein-
heit in-der Wohneinheit im EG und ca. 107 m? in der Wohneinheit im
OG/DG); nach:duBerem Anschein i. V. m. der tatsdchlichen Nutzung
wird eine angemessene/ zeitgemifle Nutzbarkeit im angenommenen
Zustand unterstellt
Doppelgarage: freistehend errichtet; nur Erdgeschoss; vermutlich Mau-
erwerksbauweise; Baujahr vermutlich um 1965 mit spiterem Anbau ei-
ner zweiten Garage (vermutlich vor 1996); seit der Errichtung vermut-
lich instand gehalten; es wird eine angemessene/ zeitgemédfle Nutzbar-
keit im angenommenen Zustand unterstellt
Laube: freistehend errichtet; nur Erdgeschoss; vermutlich Holzrahmen-
bauweise; Baujahr vermutlich nach 1996; seit der Errichtung vermutlich
instand gehalten, Modernisierungen werden nicht unterstellt; es wird
eine angemessene/ zeitgemdle Nutzbarkeit im angenommenen Zustand
unterstellt

ErschlieBung: Anliegerstralle ,,Goetheweg® mit Betonpflaster befestigt, beidseitig
Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflaster, einseitig Parktaschen
mit Befestigungen aus Betonpflaster, jeweils einseitig Griinstreifen
bzw. Baumscheiben, Stralenbeleuchtung; Kfz-Abstellmoglichkeiten
entlang der Anliegerstralle in begrenztem Umfang in Parktaschen und
am Stralenrand, auf dem befahrbaren Grundstiick entsprechend nutzba-
re Gebdude- und Freiflichen in vermutlich hinreichendem Umfang;
Versorgungsmedien: Elektroenergie, Erdgas, Trinkwasser, Telekom-
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munikation; Entsorgung von Schmutzwasser, Fékalien und Nieder-
schlagswasser in das Netz der o6ffentlichen Kanalisation

Nutzung: vermutlich Nutzung der Wohneinheit im OG/DG des Zweifamilienhau-
ses durch den Antragsgegner nebst einer weiteren Person ausschlieBlich
zu Wohnzwecken (inkl. Mitnutzung der Nebengebiude und der Grund-
stiicksfreifliche) sowie Leerstand der Wohneinheit im EG des Zweifa-
milienhauses

o Zusammenstellung der wesentlichen Werte

Bodenwert (Ziffer 6): 55.000 €
Sachwert (Ziffer 7): 250.000 €
Verkehrswert (Ziffer 8): 250.000 € (ca. 1.340 €/m? bei ca. 187 m?

angenommener Wohnfléche)

Werteinfluss Lasten/ Beschrankungen (Ziffer9): ===
Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): . =e--

e Erhobene Angaben fiir das Zwangsversteigerungsgericht

a) Mieter, Pachter, Nutzer, Verwalter n. d. Wohnungseigentumsgesetz (vgl. Ziffern 2.1, 2.11)

- vermutlich Nutzung der Wohneinheit im OG/DG des Zweifamilienhauses durch den
Antragsgegner nebst einer weiteren Person ausschlieSlich zu Wohnzwecken (inkl. Mit-
nutzung der Nebengebdude und der Grundstiicksfreifliche) sowie Leerstand der
Wohneinheit im EG des Zweifamilienhauses

—> dariiber hinausgehende Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhiltnisse wurden nicht
bekannt-und sind auch nicht zu vermuten

- kein:Wohnungseigentum, mithin kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz

b) Fiihrung eines Gewerbebetriebes (vgl. Ziffer 2.11):
- gemil. Auskunft aus dem Gewerberegister liegen unter der Objektadresse zum
25.06.2025 keine Gewerbeanmeldungen vor

¢) besteht Verdacht auf Hausschwamm (vgl. Ziffer 4.1.4):
- wurde nach dem &ufBleren Anschein nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und
materialzerstorende Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden

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

- noch ortsiibliche Einschriankungen, Auflagen und Untersagungen aufgrund der Grund-
stiickslage im Uberschwemmungsgebiet der Saale, im Umgebungsschutzbereich eines
Baudenkmals, innerhalb eines archidologischen Fldchendenkmals und innerhalb des Na-
turparks ,,Unteres Saaletal*

—> beim zustdndigen Bauordnungsamt des Salzlandkreises sind aktuell keine baubehordli-
chen Beschrinkungen, Beanstandungen und/oder Auflagen anhingig und m. E. auch
nicht zu erwarten
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e) Zubehor, Bestandteile, Scheinbestandteile, Dritteigentum, Maschinen etc. (vgl. Ziffer 10):
—> Zubehor wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
- alle bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden in der Wertermittlung be-
riicksichtigt
—> Scheinbestandteile wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
- Dritteigentum wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
—> Maschinen und Betriebseinrichtungen wurden nicht bekannt bzw. nicht-angezeigt
f) Lasten und Beschrankungen (vgl. Ziffern 2.3, 9):
—> dinglich gesichert: Zwangsversteigerungsvermerk
- nicht grundbuchgesichert: wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt
g) Inhalt des Baulastenverzeichnisses (vgl. Ziffer 2.4):
-> eintragungsfrei
h) vom Grundbuchbeschrieb abweichende Gegebenheiten:(vgl. Ziffer 2.1):
—> wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
1) grundstiicksbezogene Versicherungen (vgl. Ziffer 2.13):
- durch den Antragsgegner wurden keine Auskiinfte erteilt und-der Antragstellerin liegen
dahingehend keine Informationen vor, so.dass Angaben iiber einen Versicherungsschutz
nicht moglich sind
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1 Vorbemerkungen

1.1 Auftrageeber und Zweck des Gutachtens

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

Zur Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren soll ein schriftliches: Verkehrswertgut-
achten, flir das auf dem Deckblatt ndher bezeichnete, Wertermittlungsobjekt 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-
4 des Gutachtens aufgefiihrt sind.

1.2 Inaugenscheinnahme

Die fiir das vorliegende Gutachten notwendigen Ankniipfungstatsachen wurden bei der Inau-
genscheinnahme am 13.06.2025 ermittelt.

Von Seiten der Antragstellerin nahm ein bevollmichtigter. Vertreter an der Inaugenschein-
nahme teil.

Zum Termin der Inaugenscheinnahme wurde der, das Grundstiick bewohnende, Antragsgeg-
ner angetroffen, der miindlich mitteilte; allenfalls der Antragstellerin als Miteigentiimerin
Zutritt zum Grundstiick und in die Bebauung zu gewéhren. Dem Vertreter der Antragstellerin
sowie dem Sachverstindigen nebst Erflillungsgehilfen wurde jedoch ausdriicklich kein Zutritt
gestattet, so dass das Grundstiick und die Bebauung nur:von anliegenden Verkehrsflichen aus
eingeschrinkt besichtigt werden konnten.

Der schriftlichen Aufforderung zurAbstimmung eines zweiten Termins, bei dem der fiir eine
detaillierte Inaugenscheinnahme erforderliche Zutritt zum Grundstiick und in die Bebauung
ermoglicht wird; -wurde durch den Verfahrensbevollméchtigten des Antragsgegners dahinge-
hend beantwortet, dass eine. Besichtigung nicht gewliinscht wird. Dariiber hinaus teilte der
Vertreter mit, dass die Antragstellerin nicht beabsichtigt, einen erneuten Ortstermin zu erwir-
ken, so dass die Gutachtenerstattung nunmehr auf der Grundlage der dulleren Inaugenschein-
nahme erfolgt.

Die einsehbaren ortlichen Gegebenheiten einschlieflich der erkennbaren Bebauung und der
Bauzustinde:wurden im Rahmen der Inaugenscheinnahme unter Mitwirkung des Erfiillungs-
gehilfen Herrn ‘Hubert Hammer — soweit mdglich — per Skript dokumentiert sowie fotodoku-
mentiett, Es wird bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass Baustoff- und Altlastenun-
tersuchungen 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 13.06.2025 als Tag der duBeren Inaugenscheinnahme entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag (WST). Dieser ist identisch mit dem Qualitétsstichtag.
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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.

* zum Verkehrswert

Durch die Beteiligten im Zwangsversteigerungsverfahren wurde der: Zutritt zum Grundstiick
und in die Bebauung nicht ermdglicht (vgl. Ziffer 1.2), so dass diese nur von anliegenden
Verkehrsfldchen aus besichtigt werden konnten.

Durch den Antragsgegner wurden keine Unterlagen beigebracht sowie lediglich vereinzelte
Auskiinfte erteilt und durch den Vertreter der Antragstellerin-wurden vereinzelte Unterlagen
beigebracht und Auskiinfte erteilt, die zur Gutachterstattung ausgewertet wurden.

Die Wertermittlung erfolgt nunmehr auf der Grundlage der dufleren Inaugenscheinnahme un-
ter Ansatz sachgerechter Annahmen und Risikobeurteilungen, insbesondere auf der Grundla-
ge der eingeholten bzw. erhaltenen Auskiinfte und Unterlagen (insbesondere auch aus den
Bauakten beim Kreisarchiv des Salzlandkreises und beim'Stadtarchiv Bernburg (Saale)).

Ausgehend von diesen hier wesentlichen: Einschrankungen, verbleibt unter Abwagung der
sehr wenigen selbst erheb-bzw. priifbaren Ankniipfungstatsachen fiir die abschliefende Aus-
weisung des Verkehrswertes nur eine Schitzung nach dem &duBeren Augenschein unter
Hinzuziehung der extern.erhaltenen Daten, Unterlagen und sonstigen Angaben, hier jedoch
letztlich auch aufgrund der Erfahrung des:Sachverstindigen (unabhéngig von dem nachfol-
gend iiblicherweise verwendeten Begriff,, Wertermittlung®).

Aufgrund der erheblichen Anzahl von Annahmen in den angewandten Wertermittlungsalgo-
rithmen kann:von mir eine tibliche Nachvollziehbarkeit der ermittelten Werte nicht zugesi-
chert werden: MaBgebend hierfiir ist, dass eine hinreichende Erhebung bzw. Uberpriifung der
notwendigen Ankniipfungstatsachen nicht moglich war.

Fiir.den Fall; dass mir nachtréglich ein vollumfénglicher Zutritt zum Grundstiick und in die
Bebauung zugesichert wird, bin ich auf Weisung des Zwangsversteigerungsgerichtes gern
bereit eine entgeltliche Weiterung dieses Gutachtens auf der Grundlage einer detaillierten
Inaugenscheinnahme vorzunehmen.

* zu den beigefiigten Fldchenermittlungen und Planzeichnungen

Die dem Gutachten als Anlagen 10 und 11 beigefiigten Flaichenermittlungen und unmaBstib-
lichen Planzeichnungen wurden den Bauakten beim Kreisarchiv des Salzlandkreises entnom-
men.

Die angegebenen Mafle, Flichen, Hohenangaben, Raumaufteilungen, Raumbezeichnungen
und Nutzungen konnten im Rahmen der Inaugenscheinnahme nicht gepriift werden, da ein
hierzu erforderlicher Zutritt zum Grundstiick und in die Bebauung nicht ermdglicht wurde.
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Die Unterlagen erheben daher keinen Anspruch auf Richtigkeit der Mal3e, Fldchen und Pro-
portionen sowie der tatsdchlichen Bauausfiihrung der einzelnen Elemente.

o zum Uberbau vom Nachbarflurstiick 99

Gemal Darstellung im Liegenschaftskataster kann nicht ausgeschlossen werden, dass an der
stidwestlichen Grundstiicksgrenze durch ein Nebengebdude auf dem Nachbarflurstiick 99 ein
geringfiigiger Uberbau besteht (vgl. Anlage 2). Ausgehend von der nicht ermdglichten Be-
sichtigung (vgl. Ziffer 1.2), ist eine weitergehende Beurteilung diesseits nicht moglich.
Ausgehend von der Darstellung und dem allenfalls sehr geringen Umfang ist hier jedoch mit
hoher Wahrscheinlichkeit zu vermuten, dass es sich um keine Uberbauung handelt, sondern
lediglich um eine {ibliche Zeichenungenauigkeit im Liegenschaftskataster, so-dass hieraus
noch keine weitere Berlicksichtigung angezeigt ist.

2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1  Grundbuch und Liegenschaftskataster

Um den Inhalt dieses Gutachtens nicht zu-liberfrachten, erfolgt an dieser Stelle lediglich ein
Verweis auf den vom Gericht zur Verfiigung gestellten Grundbuchauszug vom 13.09.2023,
der als Teilkopie unter Anlage 3 beigefiigt ist. Im-Zwangsversteigerungstermin liegt dann der
aktuelle Grundbuchauszug vor.

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

Die in der Dritten Abteilung ggf. eingetragenen Hypotheken, Grund- und Rentenschulden
werden vom Gericht gewlirdigt und bleiben fiir die Wertermittlung generell unberiicksichtigt.
Dartiber 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 tatsidchlichen Verhiltnissen oder aufgrund einer Neuordnung in Grund-
stiicksform und Grundstiicksgrofle sowie zu den Angaben im vorliegenden Grundbuchauszug
sind wenig wahrscheinlich, konnen jedoch ohne Grenzfeststellung (nicht Gegenstand dieses
Auftrages) nicht ausgeschlossen werden. Derartige Abweichungen wurden jedoch nicht be-
kannt bzw. nach duflerem Anschein nicht festgestellt.

Lediglich rein vorsorglich erfolgt der Hinweis, dass nach duBlerem Anschein an der siidwestli-
chen Grundstiicksgrenze ein weiteres Nebengebdude vorhanden ist (im Weiteren als ,,Laube*
bezeichnet), das in der Liegenschaftskarte unter Anlage 2 nicht dargestellt ist. Ob dieses Ge-
bdude der Pflicht zur Erfassung im Liegenschaftskataster geméll § 14 Vermessungs- und
Geoinformationsgesetz Sachsen-Anhalt unterliegt, kann diesseits, auch aufgrund der nicht
ermoglichten Besichtigung, nicht abschlieBend beurteilt werden.! Das Risiko aus nicht aus-
schliebarer Pflicht zur Erfassung des Gebdudes im Liegenschaftskataster wird jedoch im

! Vgl. Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen
02.09.2025): https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-gebaeudeerfassung.html
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Rahmen der Wertermittlung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriick-
sichtigt (vgl. Ziffer 7).

2.2  Rechte

* durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Rechte

wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Rechte

wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

2.3 Lasten/ Beschrinkungen, nicht im Grundbuch bezeichnete dingliche Berechtigte

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

* durch Grundbucheintragung dinglich gesicherte Lasten/Beschrinkungen (vel. Anlage 3)

Abt. II/1: Zwangsversteigerungsvermerk: -ohne Werteinfluss

* nicht im Grundbuch verzeichnete dingliche Berechtigte

wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt

2.4 Baulasten

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

Baulasteneintragungen  unter -anderen Flurstiicksbezeichnungen (aufgrund katastermiBiger
Fortschreibung) wurden nach duBBerem Anschein nicht bekannt und sind m. E. auch nicht zu
vermuten.

2.5 Bauplanungsrecht

Gemal Auskiinften der zustandigen Fachbehorden (vgl. Anlagen 4 und 5):

innerhalb eines genehmigten Fldchennutzungsplanes (hier: Wohnbaufliche)

nicht.im Geltungsbereich eines rechtswirksamen bzw. in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans, somit Bauplanungsrecht gemal3 § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich)

das Grundstiick liegt innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes der Saale,” wie auch der
weitaus liberwiegende Teil der Bodenrichtwertzone (vgl. Anlage 9), mithin bestehen noch
ortsiibliche und nicht gesondert zu beriicksichtigende Einschrankungen, Auflagen und Un-
tersagungen gemdll Wasserhaushaltsgesetz (inkl. Pflicht zur Einholung einer Genehmi-
gung fiir bauliche Verdnderungen am Gebiude)

2 Vgl. Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.09.2025):
https://lvwa.sachsen-anhalt.de/service/ueberschwemmungsgebiete/
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das Grundstiick befindet sich im Umgebungsschutzbereich eines Baudenkmals und ist
Bestandteil eines archdologischen Flichendenkmals, mit noch ortsiiblichen bzw. noch
nicht uniiblichen Einschrinkungen hinsichtlich des Denkmalschutzes (auch aufgrund der
Pflicht zur Einholung einer denkmalrechtlichen Genehmigung fiir bauliche Maflnahmen)
Lage nicht im Geltungsbereich weiterer stddtebaulicher Satzungen (z. B. Sanierungssat-
zung bzw. Sanierungsgebiet, Innenbereichssatzung)

Beriihrung naturschutzrechtlicher Belange aufgrund der ortsiiblichen, mithin nicht geson-
dert zu beriicksichtigenden, Lage im Naturpark ,,Unteres Saaletal*

2.6 Bauordnungsrecht

Gemadl Auskiinften der zustindigen Fachbehorden (vgl. Anlagen 4 und 5) und-eigener Beur-
teilung:

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

Durch die Beteiligten im Zwangsversteigerungsverfahren wurden keine grundstiicksbezoge-
nen Bauakten beigebracht.

Die Bauakten beim Kreisarchiv des Salzlandkreises wurden.am 13.06.2025 eingesehen, wobei
die Bauakte zum Vorhaben ,,Um-, An- und Ausbau Mehrfamilienhaus mit Baugenehmigung
vom 19.08.1996 (AZ: 6340/Bbg/188/96). und Baubeginnsanzeige zum 18.11.1996 vorgelegt
wurde.

Dartiber hinaus wurden am 27.08.2025 die Bauakten beim Stadtarchiv der Stadt Bern-
burg (Saale) eingesehen, wobei die folgenden Bauakten vorgelegt wurden:

»Neubau eines Zweifamilien-Wohnhauses® mit = Baugenehmigung vom 01.03.1928
(Nr. 56), wobei das Bauvorhaben augenscheinlich nicht ausgefiihrt wurde

»Neubau eines Zweifamilien-Wohnhauses® “mit Baugenehmigung vom 01.07.1935
(Nr. 134) sowie-Baubeginnsanzeige vom 03:07.1935 und Endabnahme vom 07.01.1936
»Neubau einer PKW-Garage* mit Baugenehmigung vom 13.08.1965 (Nr. 63/65)

,Anbau Sanitdrturm® mit Priifbescheidder Staatlichen Bauaufsicht vom 10.04.1990
(Nr. 57/90) und Zustimmung der Stadt' Bernburg vom 17.04.1990 (Nr. 85/90), wobei das
Bauvorhaben vermutlich erst:im Rahmen der Baugenehmigung vom 19.08.1996 (s. o0.)
ausgefiihrt wurde

Aufgrund-der nach dullerem Anschein erkennbaren Gegebenheiten wird fiir die Wertermitt-
lung die formelle und materielle Legalitit des Gebdaudebestandes unterstellt, da beim zustidn-
digen Bauordnungsamt des Salzlandkreises aktuell keine baubehdrdlichen Beschrankungen,
Beanstandungen und/oder Auflagen anhéngig sind und m. E. auch nicht zu erwarten sind.

2.7 “ErschlieBung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen

GemilB Auskiinften der ortlichen Ver- und Entsorgungstriger (vgl. Anlage 8) und eigener
Beurteilung:

ortsiiblich erschlossen geméll BauGB durch die Anliegerstral3e ,,Goetheweg*

3 Vgl. Bundesamt fiir Naturschutz im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.09.2025):
https://geodienste.bfn.de/schutzgebiete?lang=de
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Anliegerstrale: mit Betonpflaster befestigt, beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus
Betonpflaster, einseitig Parktaschen mit Befestigungen aus Betonpflas-
ter, jeweils einseitig Griinstreifen bzw. Baumscheiben, Stralenbeleuch-

tung
Versorgung: Elektroenergie, Erdgas, Trinkwasser, Telekommunikation
Entsorgung: Schmutzwasser, Fikalien und Niederschlagswasser in das Netz der 6f-

fentlichen Kanalisation

2.8 Abgabenrechtlicher Zustand

Gemal Auskiinften der zustdndigen Fachbehorde (vgl. Anlage 5), der ortlichen Ver- und Ent-
sorgungstriager (vgl. Anlage 8) und eigener Beurteilung:

keine ErschlieBungsbeitrdge gemil § 127 ff. BauGB

keine Beitrige gemil KAG-LSA

weitere offene bzw. zu erwartende Abgaben wurden nicht bekannt

2.9 Entwicklungszustand

Eine Nutzbarkeit des Grundstiickes fiir eine weitere Hauptbebauung steht m. E. nicht zu er-
warten. Insbesondere kann eine weitere Hauptbebauung im zum, WST unbebauten 6stlichen
Grundstiicksbereich (vgl. Anlage 2) aufgrund der nicht gegebenen eigenstindigen Erschlie-
Bung i. V. m. der augenscheinlichen Ortsuniiblichkeit unter Beachtung des Einfiigungsgebotes
gemal § 34 BauGB mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Eine abschlieBende Priifung dieser Einschiatzung 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. Dariiber 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.

Dementsprechend wird das Wertermittlungsgrundstiick unter Beachtung der vorhandenen
Grundstiicksbebauung 1. V. m. der ortlichen Bodenrichtwertausweisung (vgl. Anlage 9) fiir
die Zwecke der Wertermittlung wie folgt aufgeteilt:

baureifes Land (Bauland) i. S. d. § 3 Abs. 4 InmmoWertV: 800 m?
Gartenland (Hausgarten) i. S. einer sonstigen Fliche gemil § 3 Abs. 5
ImmoWertV: 1.083 m?> — 800 m*> = 283 m?

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

Gemil Auskunft der zustdndigen Fachbehorde (vgl. Anlage 6) und eigener Beurteilung:
keine Eintragung im Altlastenkataster des Salzlandkreises
nach duBlerem Anschein auch kein Verdacht auf Altlasten und/oder schddliche Bodenver-
dnderungen
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Daher ist fiir die Wertermittlung von einem unbelasteten Zustand des Grund und Bodens bzw.
von Altlastenfreiheit auszugehen, wofiir ohne weitergehende Untersuchung keine Gewéhr
iibernommen werden kann, die jedoch nicht Gegenstand dieses Auftrages ist.

2.11 Mieter/Piachter/Nutzer

Gemail gleichlautenden Auskiinften der Beteiligten im Zwangsversteigerungsverfahren
wird im Zweifamilienhaus die Wohnung im Ober- und Dachgeschoss durch den Antrags-
gegner zu Wohnzwecken genutzt, wogegen die Wohnung im Erdgeschoss seit 2023 leer-
stehend ist.

Gemall Hausauskunft des Einwohnermeldeamtes der Stadt Bernburg (Saale) sind unter
der Objektadresse zum 19.06.2025 der Antragsgegner sowie eine weitere - Person gemel-
det.

Gemal Auskunft aus dem Gewerberegister des Gewerbeamtes der Stadt Bernburg (Saale)
liegen unter der Objektadresse zum 25.06.2025 keine Gewerbeanmeldungen vor.
Detaillierte Angaben erfolgen im separaten Begleitschreiben an das Gericht.

Ausgehend von den vorstehenden Auskiinften'i. V. m. dem &uBeren. Anschein ist fiir das
Zweifamilienhaus zum WST eine Nutzung der Wohneinheit im OG/DG durch den Antrags-
gegner nebst einer weiteren Person ausschliellich zu Wohnzwecken (inkl. Mitnutzung der
Nebengebidude sowie der Grundstiicksfreifliche) sowie ¢in Leerstand der Wohneinheit im EG
des Zweifamilienhauses anzunehmen.

Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhéltnisse.wurden nicht bekannt und sind demnach
auch nicht zu vermuten.

2.12 Grundsticksverwaltung

Eine externe Grundstiicksverwaltung wurde nicht bekannt bzw. nicht angezeigt.

2.13 Grundstiicksbezogene Versicherungen

Durch den Antragsgegner wurden keine Auskiinfte erteilt und der Antragstellerin liegen da-
hingehend keine Informationen vor, so dass Angaben iiber einen Versicherungsschutz nicht
moglich sind.

2:14 Bergbauliche und geologische Belange

Gemaf} Auskunft der zustindigen Fachbehorde (vgl. Anlage 7, worauf hinsichtlich detaillier-
ter Angaben verwiesen wird) werden ortsuniibliche Belange des Bergbaus und der Geologie
nicht beriihrt. Dies umfasst auch die potenziell subrosionsgefdhrdeten Horizonte im tieferen
geologischen Untergrund.

Fir die Wertermittlung werden daher ortsiibliche bergbauliche und geologische Belange un-
terstellt, so dass eine gesonderte Beriicksichtigung noch nicht angezeigt ist.
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3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Lage und Lagebeurteilung

Zur weiteren Beschreibung der ortlichen Gegebenheiten wird auf den Auszug aus ,,Integrier-
tes Stadtentwicklungskonzept Bernburg (Saale) 2030* verwiesen (vgl. Anlage 5).

Bundesland: Sachsen-Anhalt

Kreis: Salzlandkreis

Stadt/ Gemeinde: Stadt Bernburg (Saale) (Kernstadt)

Lage: Kernstadt Bernburg (Saale) ca. 150 km siidwestlich der-Bundeshaupt-
stadt Berlin und ca. 40 km stidlich der Landeshauptstadt Magdeburg

Einwohner: in der Stadt Bernburg (Saale) ca.31:000, davon ‘ca.27.000 in der

Kernstadt; fiir die Gesamtstadt. bis 2035 prognostizierter Bevolke-
rungsriickgang auf ca. 27.400 Einwohner*

Arbeitslosenquote: in 05/2025: im Salzlandkreis-8,8 %, im Bundesland Sachsen-Anhalt
7,9 % und im Bundesgebiet 6,2 %’

Kaufkraft: pro Kopf im Jahr 2025: im Salzlandkreis 26.499 € (Index 86,7), im
Bundesland Sachsen-Anhalt 27.390 € (Index 89,6) und im Bundesge-
biet 30.555 € (Index 100,0)°

Verkehrslage: Bundesautobahnen A14 und A36 (jeweils'ca. 4 km vom Stadtzentrum)
sowie A9 (ca. 40 km); BundesstraBen B6 und B71 (im bzw. am Stadt-
gebiet verlaufend)

Flughafen: internationale Verkehrsflughédfen. Leipzig-Halle (ca. 70 km), Erfurt-
Weimar (ca. 125 km) sowie Berlin-Brandenburg (ca. 175 km)

Bahnanschluss: . Bahnhof Bernburg am'dstlichen Rand der Kernstadt

Infrastruktur: Kernstadt Bernburg (Saale) als Sitz der Stadtverwaltung und Kreis-

stadt mit entsprechenden Einkaufsmoglichkeiten, Kultur- und Frei-
zeitangeboten, Arzten, Krankenhiusern, Schulen, Sportstitten etc.; in-
nerstidtischer OPNV (Stadtbusse)

Objektlage: in der Talstadt, unweit des nordlichen Randes der Kernstadt Bern-
burg (Saale) belegen; Anbindung an den OPNV (Bus, Eisenbahn) und
an die ortlichen Infrastruktureinrichtungen in fu8laufiger Entfernung

Nachbarbebauung: bis zu 3-geschossige Ein- und Zweifamilienhduser, als sanierte bzw.
instand gehaltene Altbauten in offener Bauweise

Leerstand: kein maBgeblicher Leerstand in der Umgebung erkennbar

Kfz-Stellpldtze:  entlang der Anliegerstralle in begrenztem Umfang in Parktaschen und
am Straflenrand; auf dem befahrbaren Grundstiick entsprechend nutz-
bare Gebdude- und Freiflachen in vermutlich hinreichendem Umfang

4 Vgl. Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.09.2025):
https://demografie.sachsen-anhalt.de/daten-und-konzepte/bevoelkerungsprognose/

5 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.09.2025):
https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-nach-Regionen/Statistiken-nach-
Regionen-Nav.html

® Vgl. Michael Bauer Research GmbH im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.09.2025):
https://www.mb-research.de/marktdaten-deutschland/kaufkraft.html
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Hochwasser:

Immissionen:

Begriinung:

aktuelle Lage:

Prognose:

im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet belegen’ (vgl. auch Zif-
fer 2.5) und ortsiibliche Gefdhrdung durch Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit (100-jahrliches Ereignis — HQ100, im Grund-
stiicksbereich Uberschwemmung bis zu 2,0 m);® gemiB Auskunft des
Verfahrensbevollmichtigten des Antragsgegners ist es ,, ... in den ver-
gangenen Jahren regelmdfig zu Uberschwemmungen des Grundstii-
ckes gekommen. Der Keller des Gebdudes ist in jedem Fall der Uber-
schwemmung tiberflutet worden. *

dem Vernehmen nach noch keine stérenden Gewerbebetriebe in der
unmittelbaren Umgebung; gemill Schriftsatz des Verfahrensbevoll-
machtigten des Antragsgegners finden jedoch-in einem unweit gelege-
nen Kalksteintagebau regelmiBig Sprengungen statt, die ,, ... zu star-
ken erdbebenartigen Erschiitterungen. fithren, was jedoch fiir die
Bodenrichtwertzone (vgl. Anlage 9):allenfalls als ortsiiblich anzuse-
hen und demzufolge nicht gesondert zu beriicksichtigen ist; ausgehend
von Ausbaugrad und Anbindung sind aus der Anliegerstrafle keine er-
hohten bzw. storenden Verkehrsimmissionen zu erwarten; gemil
Larmkartierungen keine “ungewodhnlichen Immissionen aus Straf3en-
verkehr” und Eisenbahnverkehr!®

fiir eine innerstidtische Lage durchschnittliche’ Begriinung des direk-
ten Umfeldes durch private Griinflichen und fuBlaufig erreichbare 6f-
fentliche Griinflachen (z.'B. Saaleufer, Krumbholz), Erholungsgrund-
stiicke sowie Landwirtschaftsflichen

Einschitzung als mittlere Wohnlage

Gesamtwirtschaft:'' ", Jm ersten Halbjahr 2025 hat sich die konjunktu-
relle-Lage in Deutschland etwas gebessert. Dabei hat geholfen, dass
die Nachfrage aus den -USA in Erwartung hoherer Zélle voriiberge-
hend anzog. Wenn die USA ihre Handelskonflikte nicht weiter eskalie-
ren lassen, diirfte die Produktion in Deutschland nach der Sommer-
prognose des Leibniz-Instituts fiir Wirtschaftsforschung Halle (IWH)
im Jahr 2025 mit 0,4% erstmals seit zwei Jahren wieder etwas zuneh-
men: Im Mdrz hatten die IWH-Konjunkturforscher noch einen Zu-
wachs von 0,1% fiir das laufende Jahr prognostiziert. Fiir das Jahr
2026 ist mit einem Zuwachs von 1,1% zu rechnen. Ahnliche Expansi-

¢

onsraten sind auch fiir Ostdeutschland zu erwarten. *;

7 Vgl. Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.09.2025):

https://lvwa.sachsen-anhalt.de/service/ueberschwemmungsgebiete/

8 Vgl. Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt

abgerufen 02.09.2025): https://www.geofachdatenserver.de/de/lhw-hochwassergefahrenkarten.html

® Vgl. Sachsen-Anhalt-Viewer im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.09.2025):

10

https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer v40/index.html?lang=de
Vgl. Eisenbahn-Bundesamt im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.09.2025):
https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de
Vgl. Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle (IWH) im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.09.2025):
https://www.iwh-halle.de/presse/pressemitteilungen/
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Immobilienmarkt: in den Jahren bis einschlieSlich 2022 war ein kon-
tinuierlicher Preisanstieg auf den Ortlichen Teilmérkten fiir alle Im-
mobilienarten zu verzeichnen;'? aktuell wird im 6rtlichen Bereich ins-
gesamt eine stagnierende bis noch leicht steigende Preisentwicklung
fiir Wohngrundstiicke prognostiziert

3.2 Beschaffenheit

Grundstiick regelmafig geschnitten (vgl. Anlage 2)

Grundstiicksbreite ca. 6-26 m, bei durchschnittlicher Grundstiickstiefe von ca. 68 m

nach dem &uBleren Anschein keine maligeblichen grundstiicksbezogenen Hohenunter-
schiede erkennbar, jedoch fdllt das Geldnde von der Anliegerstrale in dstlicher Richtung
leicht ab, so dass der Hof 6stlich des Zweifamilienhauses. unter dem Straflenniveau liegt
ortsuniibliche Besonderheiten bzgl. Baugrund- und ‘Grundwasserverhiltnissen wurden
nach dem dufleren Anschein nicht bekannt

3.3 Art der baulichen Nutzung

Nach eingeschrinktem duflerem Anschein sowie vorliegenden Unterlagen:

Zweifamilienhaus
Doppelgarage

Laube

AuBen- und sonstige Anlagen

Ausgehend von der erkennbaren bzw. anzunehmenden Bebauung und der ortlichen Nachfra-
gesituation, ist fiir das Grundstiick eine*Wohnnutzung als Zweifamilienhausgrundstiick, ent-
sprechend der Aufteilung und vermuteten Nutzung (frither bzw. zum WST), als {iblich anzu-
sehen und demzufolge fiir die Wertermittlung zu unterstellen.

3.4 MabB der baulichen Nutzung

Nach eingeschranktem duflerem Anschein ist fir die heranzuziehende Bodenrichtwertzone
(vgl. Anlage 9), auch unter Beachtung der Aufteilung fiir die Zwecke der Wertermittlung (vgl.
Ziffer 2.9), ein angemessenes bzw. ortsiibliches Mal} der baulichen Nutzung des Grundstii-
ckes festzustellen, was aufgrund des ortlichen Bodenrichtwertniveaus i. V. m. den Ergebnis-
sen vorliegender Marktuntersuchungen ohnehin noch nicht gesondert zu berticksichtigen wire
(vgl. Ziffer 7.7 im aktuellen Grundstiicksmarktbericht).

12 Vgl. Grundstiicksmarktinformation des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
im Internet unter (zuletzt abgerufen 02.09.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-grundstueckswertermittlung-st.html
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4 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Die nachstehenden Beschreibungen erfolgen ausschlieBlich auf der Grundlage der ein-
geschrinkten dufleren Inaugenscheinnahme i. V. m. erhaltenen Auskiinften/ Unterlagen
(insbesondere Bauakten beim Kreisarchiv des Salzlandkreises und beim Stadtarchiv
Bernburg (Saale)) sowie sachgerechter Annahmen und mit Verweis auf die anhingende
Fotodokumentation (vgl. Ziffer 1.4 — zum Verkehrswert).

4.1 Zweifamilienhaus

4.1.1 Baubeschreibung

Objekttyp: freistehend errichtet; Kellergeschoss - (Tiefparterre), Erdgeschoss
(Hochparterre), Obergeschoss, voll -ausgebautes- Dachgeschoss mit
Spitzboden

Baujahr: um 1935 errichtet, mit Anbau, Dachgeschossausbau, Instandsetzungen

und Modernisierungen um 1996 sowie weiteren Instandsetzungen und
Modernisierungen im Zeitraum 2016-2021 (gemdf3 von Seiten der An-
tragstellerin auszugweise beigebrachter Schriftsdtze aus dem Jahr
2023, die vom Antragsgegner bzw. dessen Verfahrensbevollméchtig-
ten aufgesetzt wurden: Erneuerung Badezimmer (2016) und Sanie-
rung/Renovierung Kiiche (2017) zumindest im OG; Erneuerung bei-
der Gasheizungen (2018); Erneuerung. der Fenster zumindest in den
Wohngeschossen (2019); Sanierung/Renovierung eines Schlafzim-
mers (2021); sukzessiver Einbau.von fiinf neuen Innentiiren); fiir die
Wertermittlung wird eine liberwiegende Sanierung unterstellt

Griindung: vermutlich Streifenfundamente

AulBlenwinde: vermutlich Mauerwerk; Fassade verputzt und gestrichen; Sockel aus
Klinkersteinen

Innenwénde: vermutlich Mauerwerk und Trockenbauwénde; fiir die Wertermittlung

werden sanierungszeittypische Wandbelédge unterstellt

Geschossdecken: . 'massive Kellerdecke und Holzbalkendecken als Geschossdecken, im
Anbau Stahlbetondecken; fiir die Wertermittlung werden bau- und sa-
nierungszeittypische Deckenaufbauten unterstellt

FuBboden: vermutlich Estrich- und Holzdielenbdden; fiir die Wertermittlung
werden bau- und sanierungszeittypische Fulbodenbeldge unterstellt
Dach: Walmdach und Flachdach (Anbau) als vermutlich geddmmte Holz-

konstruktionen mit Dachhduten aus Dachziegeln bzw. Bitumenpappe;
Eingangsiiberdachung als wandmontierte Holzkonstruktion mit Dach-
haut aus Dachziegeln; eingebundene Blechdachentwésserung; Mau-

erwerksschornstein

Treppen: vermutlich massive Kellertreppe sowie Holzgeschosstreppe; zum
Hauseingang im EG Freitreppe mit massiven Stufen

Fenster: isolierverglaste Kunststoff- und/oder Holzfenster bzw. Dachfldchen-

fenster; stehende Fenster mit Kunststoffrollldden; Kunststoffkeller-
fenster mit Vergitterung; Fensterbidnke auflen aus Kunst- und Natur-
stein
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Tiiren:

Kiichenausstattung:

Sanitérausstattung:

Beheizung/ WW:

Installation:

Diammstandard:

Besonderheiten:

Hauseingang zum EG mit teilisolierverglaster Aluminium-/ Kunst-
stofftiir; fiir die Wertermittlung werden bau- und sanierungszeittypi-
sche Innentiiren unterstellt

im EG und OG jeweils eine Kiiche; fiir die Wertermittlung werden
sanierungszeittypische Kiichenausstattungen unterstellt

im KG ein Bad mit Dusche, WC und Handwaschbecken; im EG und
OG jeweils ein Bad mit Badewanne, Dusche und Handwaschbecken
sowie eine Toilette mit WC; im DG ein Bad mit:Bade=/ oder Dusch-
wanne, WC und Handwaschbecken; fiir die Wertermittlung werden
sanierungszeittypische Sanitidrausstattungen unterstellt

im EG und OG jeweils Gasetagenheizung vermutlich mit: Warmwas-
serbereitung

fassaden- und dachmontierte Parabolantennen; keine weiteren Anga-
ben moglich; fiir die Wertermittlung werden bau- und sanierungszeit-
typische Sanitér- und Elektroinstallationen unterstellt

durch die Beteiligten im Zwangsversteigerungsverfahren wurde kein
Energieausweis beigebracht; den Bauakten-beim Kreisarchiv des Salz-
landkreises ist ein Warmeschutznachweis fiir den ,,Badanbau, Dach-
geschossausbau und Umbau Wohngebiude® vom:19.03.1996 zu ent-
nehmen (Anforderungen an den Jahresheizwdrmebedarf werden er-
fiillt, wobei der Anbau und'der Dachgeschossausbau als Neubau
nachgewiesen wurden); ausgehend ~vom eingeschitzten Baujahr
1. V. m. den erkennbaren bzw. vermuteten Instandsetzungs-/ Moderni-
sierungsmafinahmen. wird ein durchschnittlicher Energiebedarf bzw.
Wirmeddmmstandard  angenommen; inwieweit sich ggf. Nachriist-
pflichten fiir das Gebdude und die technischen Anlagen aus dem aktu-
ellen:Gebaudeenergiegesetz ergeben, kann im Rahmen der Werter-
mittlung bzw. nach dem dufleren Anschein nicht gepriift werden

das Vorhandensein von, besonderen Bauteilen, Einrichtungen oder
sonstigen Vorrichtungen wird nicht unterstellt

4.1.2 Aufteilung, Zuschnitt,; Barrierefreiheit, Wohnfldche und Ausstattung

Aufteilung: vgl.: Planzeichnungen unter Anlage 11, wobei ein Abgleich mit der tat-
sachlichen - Aufteilung nicht moglich war (vgl. Ziffer 1.4 — zum Ver-
kehrswert)

Zuschnitt: vgl. Planzeichnungen unter Anlage 11, wobei ein Abgleich mit der tat-
sdchlichen Aufteilung nicht moglich war (vgl. Ziffer 1.4 — zum Ver-
kehrswert),

Beurteilung: fiir die Wertermittlung werden bau- und sanierungszeitty-
pisch eine ausreichende Lichtdurchflutung und Beliiftung unterstellt

Barrierefreiheit: auf eine Beurteilung kann aufgrund der Objektart (Zweifamilienhaus) mit
Hinweis auf § 49 BauO LSA verzichtet werden

Bewertung von
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Wohnfldche:  gemiB vorliegender Unterlagen, wobei hier die Wohnfldchenermittlung
gemal DIN 283 erfolgte (vgl. Anlage 10; iiblich gerundet):

- Wohneinheit im EG: ca. 80 m?
- Wohneinheit im OG/DG:  ca. 107 m?
Gesamtwohnfliche: ca. 187 m?

Gemil der unter Ziffer 4.1.1 — Baujahr genannten Schriftsdtze soll die
Wohnung im OG/DG fiiber einen Balkon verfligen, der -zumindest stra-
Benseitig nicht erkennbar ist. Fiir die Wertermittlung. wird unterstellt,
dass hiermit der ,, ausgebaute Balkon“ gemdll Lageplan unter-Anlage 11
gemeint ist, mithin auch noch kein verringerter Ansatz bei der-Wohnfla-
chenermittlung angezeigt ist.

Ausstattung: ~ Ausgehend vom &duBleren Anschein i.'V..m. dem Baualter, wird fiir die
Wertermittlung eine Gebdudestandardstufe- von 2,75 geméill Anlage 4
ImmoWertV unterstellt, d. h. mittlerer Standard mit Elementen des einfa-
chen Standards. Hiervon bleibt unberiihrt, dass in-den unter Ziffer 4.1.1 —
Baujahr genannten Schriftsdtzen der Ausstattungsgrad fiir die Wohnung
im OG/DG ,, sehr komfortabel, hochwertig* bzw . auf einem komfortab-
len, gehobenen Niveau “ angegeben wird.

4.1.3 Brutto-Grundfliche (BGF)

I. A. a. die DIN 277/2005 auf der Grundlage vorliegender Unterlagen (insbesondere der Fli-
chen- und MaBlangaben zur Ermittlung der Grundflichenzahl unter Anlage 10; tiblich gerun-
det) i. V. m. weiteren Unterlagen, dem duBBeren Anschein und sachgerechter Annahmen:

Geschossflache im KG:92,90 m* + 12,89 m? = 106 m?
Geschossflache im EG und OG:2 x(92,90m? + 9,60 m? + 12,89 m?) = + 231 m?
Geschossfliche imDG: 9,12 m x) 9,62 m = + 88 m?
Brutto-Grundfliche des Zweifamilienhauses (iiblich gerundet): ca. 425 m?

4.1.4 Bauzustand, Nutzbarkeit sowie Beschreibung und Ermittlung des Reparaturstaus

» Vorbemerkungen

Die Beurteilung erfolgt ausschlieBlich nach #uflerem visuellem Eindruck. Dabei wird vo-
rausgesetzt, dass bis auf ggf. festgestellte bzw. zu unterstellende Bauméngel und Bauschidden
die einschldgigen technischen Vorschriften und Normen bei der Errichtung des Gebdudes und
den weiteren erfolgten MalBlnahmen eingehalten sind.

Baumaéngel sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung
oder Bauausfiihrung einschlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder
die Tauglichkeit zu dem gewohnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch
einer baulichen Anlage authebt oder mindert. Bauschiden sind Beeintrachtigungen eines
Bauwerks, die auftreten infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschéden), dul3erer (gewaltsa-
mer) Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Niederschlag oder Feuer) oder unterlassener oder
nicht ordnungsgemifl ausgefiihrter Instandhaltung. Eine Abgrenzung von Bauméngeln und
den daraus resultierenden Mangelfolgeschiden einerseits sowie den (sonstigen) Bauschdden
andererseits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich.
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Fiir die Beurteilung wird darauf hingewiesen, dass zerstdrende Untersuchungen bzw. Bauteil-
Offnungen und Funktionspriifungen grundsétzlich nicht Bestandteil des Auftrages sind und
somit nicht durchgefiihrt wurden.

Ein Befall durch holzzerstorende Pilze, insbesondere den Echten Hausschwamm, wurde nach
dem dufleren Anschein nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und materialzerstoren-
de Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden. Ein Befall durch holzzerstérende Insekten
kann ohne derartige Untersuchungen ebenfalls nicht ausgeschlossen werden.

* Bauzustand/ Nutzbarkeit
vermutlich um 1935 errichteter Altbau mit umfangreichen Instandsetzungen und‘Moderni-
sierungen um 1996 bzw. im Zeitraum 2016-2021
fiir die Wertermittlung wird eine tiberwiegende Sanierung sowie Instandhaltung unterstellt
nach duflerem Anschein i. V. m. der tatsdchlichen Nutzung zum WST (vgl. Ziffer 2.11)
wird eine angemessene/zeitgeméfle Nutzbarkeit im angenommenen Zustand unterstellt

* Beschreibung

Eine detaillierte Beschreibung der Baumingel, Bauschdden und Mangelfolgeschidden ist nicht
moglich, da eine hierzu erforderliche detaillierte Besichtigung nicht erfolgen konnte (vgl. Zif-
fer 1.2). Es wird lediglich darauf hingewiesen, dass an der Fassade partiell Putz- und/oder
Mauerwerksrisse in augenscheinlich noch nicht uniiblichem Umfang erkennbar sind.

Dariiber hinaus wurde von Seiten des Antragsgegners angegeben:

in Bezug auf einen unweit gelegenen Kalksteintagebau, dass das Haus durch Sprengungen
im Tagebau geschidigt sei, Risse entstanden sind und die Statik des Gebdudes einer Prii-
fung bedarf (vgl. auch Ziffer 3.1 — Immissionen)

die vorhandene Heizung soll storanfillig sein-und.die Leitungen sollen zumindest revisi-
onsbediirftig sein

es soll ein grofer Instandhaltungsstau bestehen

In Ansehung des @uBleren Anscheins, der tatsdchlichen Nutzung zum WST (vgl. Ziffer 2.11)
sowie der angabegemal} nach 1990 erfolgten Instandsetzungen und Modernisierungen (vgl.
Ziffer 4.1.1 = Baujahr; wobei in_den Schriftsdtzen allein fiir die Maflnahmen im Zeitraum
2016-2021 -aufgewendete Kosten 1. H. v. ca. 55.000 € angegeben werden), werden fiir die
Wertermittlung noch keine mafigeblichen Schidigungen durch Sprengungen sowie noch kein
maflgeblicher Instandhaltungsstau zumindest in der Wohnung im OG/DG unterstellt. Insbe-
sondere wird-auch von keiner Gefdhrdung der Standsicherheit ausgegangen. Hierflir kann
jedoch keine Gewihr libernommen werden, da eine detaillierte Priifung der Angaben im
Schriftsatz nicht ermdglicht wurde (vgl. Ziffer 1.2).

* Reparaturstau

Der Reparaturstau beriicksichtigt die nach duflerem Anschein augenscheinlich festgestellten
bzw. zu vermutenden Schiden und Mangelfolgeschidden sowie die als behebbar eingeschétz-
ten Méngel, jeweils zur Erhaltung der Nutzbarkeit im IST-Zustand iiber die korrelierend in
Ansatz gebrachte Restnutzungsdauer (vgl. Ziffer 4.1.5). Mingel, die in diesem Zusammen-
hang nicht behebbar bzw. nur mit unangemessenem Aufwand zu beheben sind, werden nicht
unterstellt.
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Ausgehend von der nicht moglichen detaillierten Erfassung von Bauméngeln und Bauschidden
(vgl. Ziffer 1.2) wire die Ausweisung eines Reparaturstaus in hohem Malle spekulativ und
konnte z. T. erheblich von den tatsdchlichen Kosten abweichen. Dementsprechend wird hier
noch kein Reparaturstau ausgewiesen.

Der nach duflerem Anschein grundsdtzlich nicht ausschlieBbare Reparaturstau wird bei der
Risikobeurteilung aufgrund der nicht moglichen detaillierten Besichtigung als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal pauschal beriicksichtigt (vgl. Ziffer.7).

4.1.5 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer

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

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (gemiB Anlage 1 ImmoWertV)
mallgebliches Baujahr: ca. 1935 “(vgl. Ziffer 4.1.1)
Gebaudealter zum WST: ca. 90Jahre (= 2025 —71935)

relatives Gebédudealter zum WST: ca. 113 % (= 90a780a)

altersgeminderter Modernisierungsgrad: ca.. 7,5 Punkte (gemdB Anlage2 ImmoWertV; auf-
grund Umfang, und Alter der ange-
nommenen- MalBBnahmen, wird fir die
Wertermittlung zum WST ein ,,mittle-
rer Modernisierungsgrad® unterstellt)

ermittelte Restnutzungsdauer: 31 Jahre - (gemiB Anlage 2 ImmoWertV)

anzusetzende Restnutzungsdauer: 30 Jahre (auch in Ansehung der nicht ermdg-
lichten detaillierten Inaugenschein-
nahme {iiblich gerundet; eine weitere
Abweichung von der ermittelten Rest-
nutzungsdauer ist nach dulerem An-
schein nicht zu begriinden)

4.2 Nebengebaude

Nach eingeschréanktem dufierem Anschein und ohne Anspruch auf Vollstindigkeit:

» Doppelgarage

Lage: nordéstlich des Zweifamilienhauses an der ndrdlichen Grundstiicks-
grenze (vgl. Anlage 2)

Baubeschreibung: freistehend errichtet; nur Erdgeschoss; vermutlich Mauerwerksbau-
weise; Baujahr vermutlich um 1965 (vgl. Baugenehmigung Nr. 63/65
unter Ziffer 2.6) mit spiterem Anbau einer zweiten Garage (vermut-
lich vor 1996); Fassade aus Klinkersichtmauerwerk bzw. verputzt und
gestrichen; Flachdach mit Dachhaut aus Bitumenpappe; Zufahrten
durch zwei zweifliiglige Holzbrettertore

Grundfliche: Brutto-Grundfldche gemiB Flachenangabe zur Ermittlung der Grund-
flichenzahl unter Anlage 10 (iiblich gerundet): ca. 42 m?

13" Vgl. Sachwertfaktoren des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt im Internet
unter (zuletzt abgerufen 05.09.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-sachwertfaktoren.html
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Bauzustand: seit der Errichtung vermutlich instand gehalten
Nutzbarkeit: es wird eine angemessene/ zeitgeméfle Nutzbarkeit im angenommenen

Zustand unterstellt

» Laube

Lage: siidlich des Zweifamilienhauses an der siidwestlichen Grundstiicks-
grenze (vgl. Ziffer 2.1)

Baubeschreibung: freistehend errichtet; nur Erdgeschoss; vermutlich Holzrahmenbau-
weise mit Holzbretterwdnden; Baujahr vermutlich nach 1996; Flach-
dach mit Dachhaut aus Bitumenpappe

Grundfliche: aus vorliegenden Unterlagen abgegriffene Brutto-Grundflache (iiblich
gerundet): ca. 13m?

Bauzustand: seit der Errichtung vermutlich instand gehalten

Nutzbarkeit: es wird eine angemessene/ zeitgemélle Nutzbarkeit im angenommenen

Zustand unterstellt

4.3  AuBen- und sonstige Anlagen

Nach eingeschrinktem duBerem Anschein und ohne Anspruch auf Vollstandigkeit (vgl. auch
anhingende Fotodokumentation):

* oberirdisch

Grundstiicksfreiflichen nordlich,, westlich - und siidlich des Zweifamilienhauses iliberwie-
gend als Rasenfldche mit Baum- und Zieraufwuchs angelegt

Hofzufahrt (westlich) mit:teilweiser Befestigung aus Betongehwegplatten bzw. Ortbeton
und Zuwegung zum Hauseingang im EG (siidlich) mit Befestigung aus Betongehwegplat-
ten und im Weiteren vermutlich mit massiven Stufen zum Hof

Grundstiicksfreiflachen ostlich des Zweifamilienhauses und siidlich der Doppelgarage
vermutlich als befestigte Hofflache angelegt

sonstige Grundstiicksfreifliche vermutlich als Garten mit Rasen und Zierbeeten angelegt
sowie mit befestigten Teilflaichen und Baum- und Zieraufwuchs in ortsiiblichem Umfang
vermutlich vollstindige Grundstiickseinfriedung durch Grenzbebauungen und verschiede-
ne Zaune

straBenseitige ‘Grundstiickszugidnge durch ein zweifliigliges Holzlattentor (nordwestliche
Grundstiicksecke) bzw. eine Holzlattentiir (westliche Grundstiicksgrenze)

e unterirdisch

die unter Ziffer 2.7 genannten Hausanschliisse fiir die Ver- und Entsorgungsmedien
gemal} vorliegenden Bauakten, im Bereich der siidwestlichen Grundstiicksecke eine ehe-
malige Kldrgrube als Revisionsschacht zum Kanalanschluss)

* Beurteilung
Herstellung vermutlich zu unterschiedlichen Zeitpunkten vor und nach 1990
gemal Schriftsitzen (vgl. Ziffer 4.1.1 — Baujahr) erfolgte im Jahr 2020 die Neugestaltung
des Gartens, wobei insgesamt 600 neue Pflanzen gesetzt worden sein sollen
nach duBlerem Anschein instand gehalten bzw. bewirtschaftet und es wird ein zeitgeméaBer
sowie nutzbarer/ funktionsgerechter Zustand unterstellt
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5 Wertermittlung

5.1 Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) geméaf § 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 tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit-und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére.*

5.2  Wertermittlungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der §§ 192—199 BauGB und-der hierzu erlassenen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) abgeleitet. Die fiir die Wertermittlung
weiteren maf3geblichen Rechtsgrundlagen sind am Ende des 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 diec ImmoWertV das Vergleichs-
wert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren vor.

Das Vergleichswertverfahrens inkl. Verfahren zur:Bodenwertermittlung (§§ 24 bis 26 und
§§ 40 bis 45 ImmoWertV) kann bei bebauten und unbebauten Grundstiicken zur Anwendung
kommen, wenn eine-ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter Ver-
gleichsfaktor oder sonstige geeignete Daten aus einer statistischen Auswertung vorliegen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) kann zur Anwendung kommen, wenn
im gewohnlichen Geschéftsverkehr die Erzielung von Ertrdgen fiir die Preisbildung aus-
schlaggebend-ist und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrdge und
geeignete Liegenschaftszinssitze zur Verfligung stehen.

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

5.4 Wertermittlung im konkreten Fall

Fiir die Wertermittlung des Grundstiickes wird ausschlieBlich das Sachwertverfahren durchge-
fiihrt. Der darin eingehende Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren mittelbar unter An-
wendung des Ortlichen Bodenrichtwertes ermittelt.

4 Vgl. Informationen zur Grundstiickswertermittlung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt im Internet unter (zuletzt abgerufen 05.09.2025):
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 zumindest teilweise Eigennutzung hat fiir einen Erwerber aufgrund-der. zur Verfiigung
stehenden anrechenbaren Wohnfldache sowie der maBBgeblichen Grundstiicks- bzw. Gebaude-
art (Zweifamilienhausgrundstiick) regelmafig ein wesentlich hoheres Gewicht, als der Erzie-
lung einer mdglichen 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 Grundstiick, gemil3 den
MafBstiben im gewdhnlichen Geschiftsverkehr in der Regel auf den Sachwert abgestellt.'
Insbesondere auch, da durch den ortlichen Gutachterausschusses geeignete Daten geméal3 § 6
Abs. 1 ImmoWertV, zur Anwendung des Sachwertverfahrens fiir Ein-/ Zweifamilienhaus-
grundstiicke zur Verfiigung gestellt werden.

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

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der-Bodenwert vorrangig nach dem Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann auch ein objektspezifisch angepasster Boden-
richtwert verwendet werden. Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im vorliegenden Fall
somit mittelbar, iiber den vom Gutachterausschuss:veroffentlichten ortlichen Bodenrichtwert
(vgl. Anlage 9):

Bodenrichtwert 65 €/m? zum Stichtag 01.01.2024

fiir ortsiiblich-erschlossenes baureifes Land im allgemeinen Wohngebiet

bei offener.und ein- bis zweigeschossiger Bebauung

bei durchschnittlicher Grofle von 800 m?

unter der: Voraussetzung, dass. filir die vorhandenen Erschliefungsanlagen keine Beitrdge
mehr zu entrichten sind (erschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsbetragsfrei)

Dieser Bodenrichtwert ist grundsitzlich als Ausgangswert fiir die vorliegende Bodenwerter-
mittlung angemessen. Gemal3 der fiir den Bodenrichtwert maBgeblichen Kriterien sind fiir die
grundstiicksbezogene Ableitung des Bodenwertes u. U. die nachfolgenden Besonderheiten des
Grundstiickes beziiglich Lage, Zuschnitt, Zustand, Nutzung und ggf. weiterer Kriterien durch
Zu- oder Abschliige zu berticksichtigen:

» Marktentwicklung
keine Anpassung

* konkrete Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
keine Anpassung

15 Vgl. z. B. BGH, Urteil vom 19.12.1963 - III ZR 162/63; BFH, Urteil vom 26.09.1980 -III R 21/78.
16 Z. B. Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 6, Rn. 43; im Internet unter (zuletzt abgerufen 05.09.2025):
https://login.reguvis.de/wertermittlerportal/
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» Erschliefungsgrad (vel. Ziffer 2.7)

keine Anpassung

» abgabenrechtlicher Zustand (vel. Ziffer 2.8)

keine Anpassung

» Entwicklungszustand (vgl. Ziffer 2.9)

Baulandteilflache:

keine Anpassung

Hausgartenteilfliche: Abschlag in Hohe von 80 % (i. A. a. Ziffer 6.3 — Hausgdrten in
Mittelzentren des aktuellen Grundstiicksmarktberichtes)

» Nutzbarkeit (vel. Ziffer 3.2 i. V. m. Ziffern 2.5 und 2.9)

keine Anpassung

» Art der baulichen Nutzung (vgl. Ziffer 3.3)

keine Anpassung

* Maf3 der baulichen Nutzung (vel. Ziffer 3.4)

keine Anpassung

» Grundstiicksgrofse und Grundstiicksabmessungen-(vel. Ziffern 2.1 und 3.2)

keine Anpassung (auch i. 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

Dariiber hinaus ggf. zu beriicksichtigende Faktoren sind m. E. bereits im Bodenrichtwert hin-
reichend enthalten. Insgesamt ist somit fiir dic Baulandteilfliiche keine Anpassung und fiir
die Hausgartenteilfléiche ein Abschlag-i. H. v. 80 % vom ortlichen Bodenrichtwert zu be-

griinden.

» Bodenwertermittlung

Teilflache GroBe Bodenrichtwert Anpassung Bodenwert
Bauland 800'm? 65 €/m? +0 52.000 €
Hausgarten 283 m? 65 €/m? -80 % 3.679 €

55.679 €

7 Sachwertermittlung i. A. a. 88§ 35-39 ImmoWertV

» Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

gerundet: ~ 55.000 €

Bundesmittelwerte nach dem Kostenstand von 2010 einschlieBlich Baunebenkosten und
der zu diesem Zeitpunkt giiltigen gesetzlichen Mehrwertsteuer

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

Sachverstindigenbiiro Horrmann — Inhaber Ro
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» anzusetzender Gebdudetyp und NHK 2010 gemdf Anlage 4 ImmoWertV

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Mischtyp aus: - Gebdudetyp 1.11:  Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, voll
ausgebautes Dachgeschoss
- Gebdudetyp 1.13:  Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, Flach-
dach oder flach geneigtes Dach
- Gebdudetyp 1.33: nicht unterkellert, Erdgeschoss, . Obergeschoss,
Flachdach oder flach geneigtes Dach

anzusetzende Gebaudestandardstufe: 2,75 (vgl. Ziffer 4.1.2)
Normalherstellungskosten 2010: 800 €/m? (an das Gebédude angepasst, iiblich gerundet)

» Korrekturfaktoren gemdf Anlage 4 ImmoWertV und Sachwertfaktormodell

freistehendes Zweifamilienhaus: 1,05
fehlender Drempel im ausgebauten Dachgeschoss: . x 0,96
modellkonformer Korrekturfaktor: = 1,0080

» Baupreisindex gemdf; § 36 Abs. 2 ImmoWertV und Sachwertfakiormodell

Geltungsbereich: Bundesrepublik Deutschland
Gebéaudetyp: Wohngebaude
Veroffentlichungsstand: 2. Quartal 2025
Baupreisindex: 133,6 (Basis 2021 =100)
Jahresdurchschnitt 2010: 70,8 «(Basis 2021 = 100)

umbasierter Baupreisfaktor: 1,8870 (= 133,6/70,8; Basis 2010 = 100)

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

wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

» Regionalfaktor gemadfs.§ 36.4Abs. 3 ImmoWertV und Sachwertfaktormodell
modellkonformer Regionalfaktor: 1,0000

» vorlauficer Sachwert der Garagen und Stellplditze als Nebengebdude (vel. Ziffer 4.2)

Gemall Modellbeschreibung der verwendeten Parameter zur Ableitung der Sachwertfaktoren
(s..u) sind zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes lediglich Wertansitze fiir Garagen und
Stellpldtze zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Fall wird demzufolge auch nur der modellkonforme Wertansatz fiir die Dop-
pelgarage in die Ermittlung des vorldufigen Sachwertes eingestellt (iiblich gerundet). Fiir die
Laube, als dariiber hinausgehendes Nebengebiude, erfolgt modellkonform eine pauschale
Einschitzung des Zeitwertes, der als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in
der Wertermittlung beriicksichtigt wird:

Doppelgarage: 42 m> BGF x 485 €/m? = 20.400 €
42 m? BGF, 485 €/m? NHK 2010 (i. A. a. Gebédudetyp 14.1, Standardstufe 4)
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» Zeitwert der sonstigen Nebengebdude (val. Ziffer 4.2)
Modellkonform pauschal eingeschitzt und iiblich gerundet:

Laube: 13 m?> BGF x 50€/m? ~ 700 €

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

In Ansehung des zum WST von der Anliegerstral3e aus erkennbaren Umfangs und des Zu-
standes 1. V. m. dem anzunehmenden Alter, ist fiir das Grundstiick noch:von keinem uniibli-
chem bzw. iiberdurchschnittlichem Umfang auszugehen, weshalb noch kein separater Wert-
ansatz fiir die baulichen AuBlen- und sonstigen Anlagen erfolgt, da diese geméfl Modell der
Sachwertfaktoren bereits im zu wihlenden Wertansatz hinreichend beriicksichtigt sind.

» Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors (Marktanpassung)

Die Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors erfolgt modellkonform ge-
miB Verdffentlichungen des drtlichen Gutachterausschusses;!’

Ausgangsgrof3e (freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im:Salzland-

kreis u. a., Baujahre vor 1991): — 1,32561882
324.497 € vorldufiger Sachwert (s. u.): —0,00000260x-324.497..= — 0,84369220
65 €/m? Bodenrichtwert (vgl. Ziffer 6): +0,23008854: X In65 = + 0,96047867
2,75 Gebiudestandard (vgl. Ziffer 4.1.2);+1,02336571 x 2,75% = + 1,69706004
800 m? Baulandteilfliche (vgl. Ziffer 2.9): +0,00677110 x 800%° = + 0,19151563
187 m? Wohnfliche (vgl. Ziffer 4.1.2): +0,00080288 x 187 = + 0,15013856
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (iiblich gerundet) ~ 0,8299

» besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale. gemdfs § 8 ImmoWertV
Risiko aus nur duflerlich moglicher Besichtigung (vgl. Ziffern 1.2,4.1.4): — 26.900 €

10 % relativer Abschlag vom marktangepassten vorldufigen Sachwert (s. u.), da mafgebli-
che wertbildende Grofen-des Wertermittlungsobjektes (z. B. Brutto-Grundfldchen der Ge-
biaude, Wohnflidchen; Zustinde, Reparaturstau; Nebengebdudeumfang und -bauarten) le-
diglich anhand der &uBerlichen Ansicht unter Verwendung erhaltener Auskiinfte und Un-
terlagen geschitzt bzw.<iibernommen werden konnten und eigene Ermittlungen nur sehr
eingeschrankt :moglich waren. Dariiber hinaus ist hierin auch das Risiko aus nicht aus-
schlieBbarer-Pflicht zur Erfassung eines Gebaudes im Liegenschaftskataster beriicksichtigt
(vgl. Ziffer2.1): ca.269.000 x 10.% =

Bodenwertanteil der Hausgartenteilfléiche (vgl. Ziffer 6): + 3.679€
Zeitwert der sonstigen Nebengebiude (s. 0.): + 700 €
Summe besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: — 22.521€

17 Vgl. Sachwertfaktoren des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt im Internet
unter (zuletzt abgerufen 05.09.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-sachwertfaktoren.html
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» Sachwertermittlung i. A. a. Ablaufschema ImmoWertV

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) je m?> BGF der Hauptbebauung 800 €
modellkonformer Korrekturfaktor: X 1,0080
modellkonforme NHK 2010 je m? BGF der Hauptbebauung 806 €
Brutto-Grundfldche der Hauptbebauung (vgl. Ziffer 4.1.3) X 425 m?
umbasierter Baupreisfaktor X 1,8870
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile der Hauptbebauung +

durchschnittliche Herstellungskosten der Hauptbebauung = 646.392 €
Alterswertminderungsfaktor fiir die Hauptbebauung (vgl. Ziffer 4.1.5): X 0,3750
30 Jahre Restnutzungsdauer zu 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer

modellkonformer Regionalfaktor: X 1,0000
vorldufiger Sachwert der Hauptbebauung = 242397¢€

vorldufiger Sachwert der der Garagen und Stellplétze (ggf. modellkonform) + 20.400 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (modellkonform) 262.797 €

vorldufiger Sachwert baulicher Auflen-/sonstiger Anlagen (modellkonform) +  9.700 €
gemél Modell der Sachwertfaktoren: = 4 % von ca. 242.000 € (iiblich gerundet)

Bodenwert der Baulandteilfldche (vgl. Ziffer 6) + 52.000 €
vorldufiger Sachwert (modellkonform) = 324.497¢€
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 0,8299
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 269.300 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 22.521¢€
Sachwert = 246.779 €
Sachwert (marktiiblich gerundet) ~ 250.000 €

8 Verkehrswert und Plausibilititspriifung der ermittelten Werte

Der Verkehrswert wird, wie unter Ziffer 5.4 erldutert, aus dem Sachwert (vgl. Ziffer 7) ermit-
telt. Hierbei ist, abgesehen von einer marktiiblichen Rundung, keine weitere Anpassung ange-
zeigt.

— Verkehrswert: 250.000 €

Der abgeleitete Verkehrswert entspricht einem Flachenpreis von ca. 1.340 €/m? bei ca. 187 m?
angenommener Gesamtwohnfliche im Zweifamilienhaus inkl. Nebengebduden und Grund-
stiicksfreifliche, was unter Beachtung des dulerlich eingeschétzten Zustandes, der Bauart, der
Grundstiicksart und Grundstiickslage sowie insbesondere hinsichtlich der regionalen Marktsi-
tuation fiir angemessen erachtet wird.

Unter Vernachldssigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergibe sich
ein marktiiblich gerundeter Sachwert als Verkehrswert von ca. 270.000 € (vgl. marktange-
passter vorldufiger Sachwert unter Ziffer 7), mithin ca. 1.440 €/m?, was ausgehend von den
Objektgegebenheiten und der Lage ebenfalls fiir angemessen erachtet wird.
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Der zustindige Gutachterausschuss weist flir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit
Baujahr vor 1991 im Salzlandkreis Anhalt-Bitterfeld u. a. den nachstehenden Gebaudefaktor
als Vergleichspreis aus:'®

Ausgangsgrof3e (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Salzland-

kreis u. a., Baujahre vor 1991): (- 76,212821
187 m? Wohnfliche (vgl. Ziffer 4.1.2): —0,053487 x 187 = —-10,002069
65 €/m? Bodenrichtwert (vgl. Ziffer 6): +0,135193 x 65 = +  8,787545
2,75 Gebaudestandard (vgl. Ziffer 4.1.2): +28,575448 x 2,75%° = + 47,3870120
1.083 m? Grundstiicksfliche (vgl. Ziffer 2.1): +0,248839 x 1.083%% = + 8,1890340
1935 Baujahr (vgl. Ziffer 4.1.1): +0,031344 x 1935 = +.60,6506400
Doppelgarage (vgl. Ziffer 4.2): +1,052268 x | = +.1,0522680)*
Gebidudefaktor als Vergleichspreis (iiblich gerundet) ~ 1.588 €/m?

Unter Beachtung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, der konkreten
Objektlage (Mikro- und Makrolage) sowie der aktuellen Marktverhéltnisse zum WST, besti-
tigt der aus Kauffdllen abgeleitete Gebdudefaktor den ermittelten: Verkehrswert fiir das
Grundstiick m. E. noch hinreichend.

9 Wertbeeinflussende Lasten und Beschrankungen

Fiir die vorliegende Wertermittlung sind keine wertbeeinflussenden Lasten und Beschrankun-
gen separat zu berticksichtigen (vgl. Ziffer 2.3).

10 Zubehor. Bestandteile, Dritteigentum, Maschinen/Betriebseinrichtungen

Zusatzlich zur Wertermittlung sind die Werte der auf dem Grundstiick vorgefundenen und der
Beschlagnahme unterliegenden Gegenstiinde gesondert frei zu schitzen. Angegeben werden
soll hierbei nach Moglichkeit, ob es sich um Zubehor gemidfl § 97 BGB, um ggf. weitere in
der Wertermittlung noch nicht berticksichtigte wesentliche Bestandteile geméf §§ 93 f. BGB
oder um Scheinbestandteile gemél § 95 BGB handeln konnte. Derjenige, der Rechte an sol-
chen Gegenstidnden geltend macht, ist zu benennen (Dritteigentum). Dariiber hinaus sind Art
und Umfang nicht mitgeschitzter Maschinen und Betriebseinrichtungen anzugeben.

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

18 Vgl. Gebiudefaktoren des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt im Internet
unter (zuletzt abgerufen 05.09.2025):
https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-gebaeudefaktoren.html
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06406 Bernburg (Saale)

Seite 30 von 32 Gutachten-Nr.: H/3591/25
Geschiéfts-Nr.: 2 K 15/23
WST: 13.06.2025

- Zubehor:

- wesentliche Bestandteile:

- Scheinbestandteile:

- Dritteigentum:

- Maschinen etc.:

wurde, mit Verweis auf Ziffer 1.4 — zum Verkehrswert, nicht
bekannt bzw. nicht angezeigt

alle bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden,
mit Verweis auf Ziffer 1.4 — zum Verkehrswert, in der Wer-
termittlung berticksichtigt

wurden, mit Verweis auf Ziffer 1.4 — zum Verkehrswert, nicht
bekannt bzw. nicht angezeigt

wurde, mit Verweis auf Ziffer 1.4 — zum Verkehrswert, nicht
bekannt bzw. nicht angezeigt

wurden, mit Verweis auf Ziffer-1.4 — zum- Verkehrswert, nicht
bekannt bzw. nicht angezeigt

Sachverstindigenbiiro Horrmann — Inhaber Roy La Salvia
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude

www.sv-zvw.de/sachverstaendige



Zweifamilienhausgrundstiick Seite 31 von 32 Gutachten-Nr.: H/3591/25
Goetheweg 16 Geschifts-Nr.: 2 K 15/23
06406 Bernburg (Saale) WST: 13.06.2025

11  Verkehrswert (Marktwert)

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

Goetheweg 16
in 06406 Bernburg (Saale)

Grundbuch von Bernburg (Grundbuchamt Bernburg),
Blatt 13125, BV Nr. 1, Gemarkung Bernburg, Flur 55,
Flurstiick 100 zur Grofie von 1.083 m?

zum Wertermittlungsstichtag
13.06.2025 auf

250.000 €

(i. W.: zweihundertfiinfzigtausend Euro) geschétzt.

Zusitzlich ermittelte Werte fiir das Zwangsversteigerungsgericht:

Werteinfluss von Lasten/ Beschrankungen (Ziffer 9): | -----
Zeitwert des Zubehors usw. (Ziffer 10): = 00 -

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

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

Sachverstidndiger fiir 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.

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



Zweifamilienhausgrundstiick Seite 32 von 32 Gutachten-Nr.: H/3591/25
Goetheweg 16 Geschifts-Nr.: 2 K 15/23
06406 Bernburg (Saale) WST: 13.06.2025

Ausfertigung

Dieses Gutachten besteht aus 32 Blatt Text, 11 Anlagen (gesamt 50 Seiten) und 8 Fotos (4 Fotoseiten).
Es wurde in 5-facher Ausfertigung erstattet. 4 Ausfertigungen erhélt das Zwangsversteigerungsgericht,
die Nachweisschrift verbleibt bei mir.

Beigezogene Unterlagen

vom Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt Auszug aus dem Geoba-
sisinformationssystem (darstellende Angaben des Liegenschaftskatasters) sowie Karte mit Luft-
bild aus dem Sachsen-Anhalt-Viewer jeweils vom 14.04.2025

vom Grundbuchamt Bernburg Grundbuchauszug von Bernburg Blatt 13125 vom 13.09.2023
Baulasten-, Bauordnungs- und Denkmalschutzauskunft des Salzlandkreises vom:22.05:2025
Bauaktenauskunft des Kreisarchivs beim Salzlandkreis vom 16:04:2025, nebst Unterlagen und
Angaben aus den Bauakten beim Kreisarchiv des Salzlandkreises

planungsrechtliche Auskunft der Stadt Bernburg (Saale) vom:-05.05.2025 mit im Internet abrufba-
ren weiteren Unterlagen (z. B. Flachennutzungsplan, Stadtentwicklungskonzept)

Unterlagen und Angaben aus den Bauakten beim Stadtarchiv der Stadt Bernburg (Saale)
Altlastenauskunft des Salzlandkreises vom 29.04.2025

bergbauliche/ geologische Auskunft des Landesamtes fiir.Geologie und Bergwesen Sachsen-
Anhalt vom 16.05.2025

Leitungsauskiinfte der Stadtwerke Bernburg GmbH vom 02.07.2025 sowie'des Wasserzweckver-
bandes ,,Saale-Fuhne-Ziethe* vom 20.06.2025

von der Stadt Bernburg (Saale) Hausauskunft vom-Einwohnermeldeamt sowie Gewerberegister-
auskunft vom Gewerbeamt, jeweils vom-19.06.2025

von Seiten der Antragstellerin erteilte Auskiinfte und beigebrachte Unterlagen (insbesondere Aus-
zlige aus Schriftsdtzen aus dem Jahr 2023, die-vom Antragsgegner bzw. dessen Verfahrensbevoll-
méchtigten aufgesetzt wurden; Auszug aus .dem*Grundsteuerbescheid)

von Seiten des Antragsgegners erteilte’ Auskiinfte (insbesondere im Rahmen der Inaugenschein-
nahme, aktueller Schriftsatz. des Verfahrensbevollméchtigten)

vom Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte: in Sachsen-Anhalt fiir das Land Sachsen-Anhalt
Grundstiicksmarktbericht 2023, Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2024 sowie weitere im
Internet verdffentlichte Informationen zur. Grundstiickswertermittlung nebst aktuellen Grund-
stiicksmarktinformationen

Beigezogene. Literatur und Rechtsgrundlagen in der jeweils giilticen Fassung

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

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

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)

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

Deutsche Industrienorm 283, Ausgabe 1962 (DIN 283/1962)

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

Stober: Zwangsversteigerungsgesetz; 23. Auflage 2022; Verlag C.H. Beck, Miinchen
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25 — Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisie-
rung/ Umnutzung; 25. Auflage 2024; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Es-
sen

auf weiteres beigezogenes Schrifttum wurde im laufenden Text verwiesen

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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LVermGeo 894a
Stand 03/25

Anlage 2

Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

Geobasis-Viewer

5742816

32688482

w
>
3
3
N
| Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Liegenschaftsdarstellung
Sachsen-Anhalt (LVermGeo) farbig
-El‘“ll Otto-von-Guericke-Stralke 15, 39104 Magdeburg 0 10 20 30
L1 [EnmEEEEEEE; I ] Met
| Flurstiick: 100 Gemeinde: Bernburg (Saale), Stadt Matstab: 1:1000 o
Flur: 55 Kreis: Salzlandkreis Erstellt am 14.04.2025
Gemarkung: Bernburg Bezugssystem: ETRS89 UTM Zone 32N

Dieser Auszug darf unter der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — 2.0 frei verwendet werden. Es gelten die Nutzungsbedingungen
fur die Daten der Landesvermessung, des Liegenschaftskatasters, des Geobasisinformationssystems und der Grundstiickswertermittlung 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.



LVermGeo 829
01/24

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 Eigentiimerin 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. Fir 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

HiEEAAN

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.

L ____ NN |
Naturschutzgebiet.oder Nationalpark Grenze der Gemeinde

D)

Uberhaken

Bei besonders kleinen oder dicht bebauten Flurstiicken Bodenschatzung

kann auf einzelne Darstellungen verzichtet worden sein. Katasterrechtliche Zusatzangaben

|
|
|

Klassenflachengrenze

Klassenabschnittsgrenze Grenze der Gemarkung

Gebéude

Wohngebaude

Ackerland Angaben — o ¢ o mmmmm
offentliches Gebaude Grenze der Flur

Griinland Angaben

I
AL

Gebaude fiir Wirtschaft oder Gewerbe

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_UTM32 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 GauR3-Kriiger-NBZ-Systematik entspricht
(GauR-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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Geobasis-Viewer Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

5742816

5742596

| Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Li.egenschaftsdarstellung
Sachsen-Anhalt (LVermGeo) mit Orthophoto

.EITI“IH Otto-von-Guericke-StraRe 15, 39104 Magdeburg 0 0 20 30

1 OO T————  Meter
G Flurstiick: 100 Gemeinde: Bernburg (Saale), Stadt Mafstab: 1:1000

Flur: 55 Kreis: Salzlandkreis Erstellt am 14.04.2025
Gemarkung: Bernburg Bezugssystem: ETRS89 UTM Zone 32N

Dieser Auszug darf unter der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — 2.0 frei verwendet werden. Es gelten die Nutzungsbedingungen
fur die Daten der Landesvermessung, des Liegenschaftskatasters, des Geobasisinformationssystems und der Grundstiickswertermittlung 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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Anlage 4
Salzlandkreis *

Der Landrat

Salzlandkreis 06400 Bernburg (Saale) » Bitte bei Schrifiverkehr unbedingt die Organisationseinheit in der Anschrift angeben!
lhr Zeichen: H/3591/25
lhre Nachricht vom: 16.04.2025

Sachverstandigenbiiro Hérrmann - Unser Zeichen: 1/43/2025:01012-Do

Inh. Roy La Salvia Unsere Nachricht vom: \\;\\\\

LindenstraBe 15 Name: H ernglg:\\V

06749 Bitterfeld-Wolfen Organisationseinheit: %FQBaqun\nm\g\\x
Orti( As&ersleben AN

Stralte, memer\ ErmslebenerSer? Zimmer 210
Telefon: +49 34716841795
;»; “_Fax: +49 3471.684-551840
\EMan ndorg@heus-slk de

‘ Daum\?zkos.zozs

(€74 ‘v‘
JON

TN, ,\\\

Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis des Salzlandkrelses v\\;‘f\l\'
ANTERN ol &

) N WX
Sehr geehrte Damen und Herren, = _~j\‘;\\t‘ AN
hinsichtlich  lhrer  Anfrage  vom 16 04 2025 te?le ich5-thnen  mit, dass  fir
das von lhnen angegebene Grundsttick Mder Gemarkung > (U

= \\\ N =]
Bernburg, FIur 55 Fiurstuck ’N)O
\\u‘ |' — B
keine Baulasteintragungen im Baq{astenverzelchn\s des Saklandkrelses vorhanden sind.
AN
Diese Bestitigung bezieht sich; au? das von | }men angegébene Grundstck.
Bei anderen Flurstucksbezélchﬁungen (katastermafslge Fortschreibung) ist es seitens des Bauord-
nungsamtes nicht in Jed&h Fall nachvohﬁéhbar ob\BauIasten eingetragen wurden.
> \\

Zum gegenwartlg\en Zegtpunkt smd keine baubehdrdlichen Beschrankun-

gen/Beanstandungen/Auflagen eﬁlchtllch
J \\ \ :\?,

Fir das gesamte‘FIurstu&k (it Bebauung g||t nach § 14 Abs. 1 Nr. 3 Denkmalschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt\(DSchG LSA) der Umgebungsschutz. Fir die Errichtung, Wegnahme, oder
das Hmzuﬂ}gen von- Anlagen welche 'das Erscheinungsbild des in unmittelbaren Nahe befindlichen
Baudenkmal ve:tandem beeintrachtigen oder zerstéren bedarf es einer denkmalrechtlichen Ge-
nehmigung. Welgemrn ist das Flurstlick Bestandteil eines archéologischen Flachendenkmals nach
§2 Abs. 2 Nr((4/DSchG LSA. Danach bestehen bei Erd- und Bauarbeiten ein begriindeter Anhalts-
—__punkt, dass Kulturdenkmale entdeckt werden. Solche Arbeiten bediirfen nach § 14 Abs. 2 DschG

" LSA der Genehmlgung der unteren Denkmalschutzbehorde.

Die Auskunft ist gemaR § 1 Verwaltungskostengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (VwKostG LSA)
vom 27. Juni 1991 (GVBI. LSA S. 154) in der derzeit geltenden Fassung kostenpflichtig. Die HGhe
der Kosten und deren gesetzliche Grundlage sind im beigefligten Bescheid ausgewiesen.

Tel.: +49 3471 684-0 Fax: +49 3471 684-! 561010 Bme Durchwahl benutzen! E-Mail: poststelle@kreis-slk.de E-Mails nur fiir formlose Mitteilungen ohne elektronische Signatur.
iten: Mo, Fr 09:00 - 12:00 Uhr — Nur mit vorab vereinbartem Termin.
Di 09:00 — 12 00 und 14 00 18:00 Uhr; Do 09:00 — 12:00 und 14:00 - 16:00 Uhr — Ohne Terminvereinbarung.
Mittwoch geschiossen; Landrat: Bitte vereinbaren Sie einen Termin.
Postanschrift (Briefe): 06400 Bernburg (Saale) Paketanschrift: Karlsplatz 37, 06406 Bernburg (Saale); Homepage: www.salzlandkreis.de
Bankverbindung: Saizlandsparkasse IBAN: DE89 8005 5500 0220 0000 69 BIC: NOLADE21SES
Datenschutzerkldrung: httgs://www.galzlandkreis.de/s ystem/datenschutzerklarung




Salzlandkreis
1/43/202501012- Do

Mit freundlichen Griiften
im Auftrag

Dolg .
Ry

Anlage: ALY

- Kostenerhebung und Kostenbescheid \\F\

Seite 2 von 2



Von: Seifert, Ulrich 11 <useifert@kreis-slk.de>

Gesendet: Mittwoch, 16. April 2025 13:53

An: ‘jens.kirste@sv-zvw.de'

Betreff: AW: H/3591/25, AG Bernburg 2 K 15/23 / Bernburg, Goetheweg
16

Sehr geehrter Herr Kirste,

ich habe fir Sie recherchiert und dabei folgende Bauakte gefunden:

Baugenehmigungsnummer Bauvorhaben

188/96 Um- 4n-und Ausbau
Mehrfamilienhaus

Sie kdnnen diese bei uns einsehen und/oder Vervielfaltigungen anfertigen lassen. Auch eigene
(kostengtinstigere) Fotografien sind mdglich. Fir die Bearbeitung lhrer Anliegen werden
Gebuhren anfallen. Dartiber konnen Sie sich hier.informieren:-gebuehrensatzung-kreisarchiv.pdf.
Falls Sie sich fiir einen Besuch in der Ascherslebener Unterstralle entscheiden, bitte ich um eine
kurze Terminabsprache.

Unsere Sprechzeiten:

Montag 09:00 bis 12:00 Uhr
Dienstag 09:00 bis 18:00 Uhr
Donnerstag  09:00 bis 16:00:Uhr
Freitag 09:00 bis 12:00-Uhr

und nach Vereinbarung
Mit freundlichen Grufden

Ulrich Seifert

Salzlandkreis
11 FD Zentraler Service

Postanschrift (Briefe):
06400 Bernburg (Saale)

Paketanschrift:
Karlsplatz 37
06406 Bernburg. (Saale)

Besucheranschrift:
UnterstralRe80-82
06449 Aschersleben

Tel.: +49 3471 684-1177
Fax: +49 3471 684-561010

E-Mail: useifert@kreis-slk.de

Internet:  www.salzlandkreis.de

Datenschutzerklarung
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10.09.2007 gez.: Rieche gez.: Schitze
Bernburg (Saale) fiir die Stadt Bernburg (Saale) fur die Gemeine Gréna
Rieche Schitze

Oberbiirgermeister Burgermeister

ember 2004 (BGBI. |, S. 2414)
Inung - BauNVO) vom 23. Januar
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21-Gebiet der-Stadt Bernburg

h geschiitzte Biotope nach
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Gemeinsamer Flachennutzungsplan

der Verwaltungsgemeinschaft Bernburg
fir die Stadt Bernburg (Saale) mit Ortsteil Aderstedt
und die Gemeinde Grona

Verfahrensstand: Endgultige Fassung Stand: 26. Marz 2007
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Darstellung auf der Grundlage der Topografischen Karten TK 50V/Bernburg
Vervielfaltigungserlaubnis erteilt durch das Landesamt fir Landesvermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt am 25.09.2003

Erlaubnisnummer: LVermG/D/482/2003 und LVermG/V/034/2003

Planverfasser: ~ Stadt Bernburg (Saale)

Amt fur Stadterneuerung und Stadtplanung Ml'j
Schlof3gartenstralte 16

06406 Bernburg (Saale) i

e-Mail: stadtplanung.stadt@bernburg.de - %/

Tel.: 03471/659626 %

Fax.: 03471/659445 PLANUNG

LIVHNV NI LAY LSHIVVS




/4 4 pWE NI-A-g-9U1/392-4150 S % 0

~a
\d

-A-g-902/92-4136

Saefkow-
Siedung




JER
NGSPLAN
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Gemarkung
Latdorf

N
B 185 Ortsumgehung Bemburg (Vermerk) .~
(B6n- Verlangerung) i -

Sy

Gemarkung
ach Poley Poley

PLANZEICHENERKLARUNG
nach der Planzeichenverordnung 1990

Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§ 1 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Bestand Planung

- Wohnbauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

(Nummerierung siehe Begriindung)

- Gemischte Bauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

(Nummerierung siehe Begriindung)

G) Gewerbliche Bauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO)

(Nummerierung siehe Begrlindung)

|:| Sonderbauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO)

(Nummerierung und Konkretisierung der Zweckbestimmung siehe Begriindung)
[}
L_I_J Freizeitnutzung

|I| Landwirtschaft und Hochschule

@ + Hochschule
- nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Vil Nutzung von Windenergie mit landwirtschaftlicher Nebennutzung (max. zulassige
Gesamthéhe der jeweiligen Windenergieanlage: 135 mnach § 16 Abs. 1 BauNVO)

R0
LIX2 Solaranlagen

Einrichtungen und Anlagen zur:Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen
des offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fir den Gemeinbedarf,
Flachen fur Sport- und Spielanlagen (§ 5Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Flachen fur den Gemeinbedarf (FGB)

Offentliche Verwaltungen

Schule

Kirchen und kirchlichenZwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen

Sozialen Zwecken.dienende Gebaude und Einrichtungen (s. Karten 4 und 5)
[F:GP_! Gesundheitlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen

Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Feuerwehr

Jugendherberge

Kegelsport

PogEOogooooaf]

Hallenschwimmbad

Flachen fur-den uberortlichen Verkehr und fiir die értlichen Hauptverkehrsziige
(§5 Abs. 2 Nr:3 und Abs. 4 BauGB)

Bundesautobahn (§ 5 Abs. 4 BauGB)

Strallen (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

N7 geplante StraBen (§ 5 Abs. 4 BauGB) - Vermerk -

o[l Bahnanlagen (§ 5 Abs. 4 BauGB)

[Pl Ruhender Verkehr (Parkplatz) (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)
ﬁ Ruhender Verkehr (Parkhaus) (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)
g Ruhender Verkehr (Tiefgarage) (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)
@ Hubschrauberlandeplatz (§ 5 Abs. 4 BauGB)

@ FM Flugmodellisportplatz (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

esoo Radwanderwege (s. Karte 7)

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung sowie fir Ablagerungen (§ 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB)

e
D Elektrizitat @ Abwasser

O Gas @ Telekommunikation

O Fernwarme

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4
BauGB)

———o— oberirdisch (§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 BauGB)
-0-0—0- -0--0- unterirdisch (§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 BauGB)
FWL Fernwasserleitung
LWL-Kabel Lichtwellenleiterkabel

Stk Steuerkabel




ach Foley I VIO

>

Gemarkung
Baalberge

JRG (Auszug)

!

———— oberirdisch (§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 BauGB)
-0-0=0- -0--0- unterirdisch (§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 BauGB)

FWL Fernwasserleitung
LWL-Kabel Lichtwellenleiterkabel
Stk Steuerkabel

Griinflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

(Nummerierung siehe Begriindung)

- Griinflachen Tennissport

=3 [@] Parkanlage D Wassersport
Dauerkleingarten @l spielplatz (s. Karte 6)
Sportplatz X Zeltplatz

@D Hundesport = Freibad

Reitsport $ ﬁ?eéh‘bf;
SchieRplatz G\}i\iqzﬁg

Wasserflachen und Flachen flr die Was‘serw:‘irtééhaft, den Hbéhwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses (§ 5 Abs. 2 Nr..7, Abs. 4 und Abs. 4a
BauGB) (L) S

PN R
- Wasserflachen NI\ NN
R o N . N
|:| Umgrenzung von Flachen-fiir.die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses, Zweckbestimmung: Uberschwemmungsgebiet
“N >
NN N

Flachen fir AufschUttung“eh,\Abgraburjg\e‘n oder flr die Gewinnung von Boden-
schétzen (§ 5 Abs. 2 Nr. 8 und Abs; 4 BauGB)

E W 3 @ Flé;cﬁen\ fi]]'\'Abgrabur‘fQEn oder‘}l‘jr die Gévyinnung von Bodenschétzen (s. auch Karte 8)

AN
2B. BWE I-A-g-901/92-4136 _Nummer-der Berg bauggrechtigung

P N
j

Flachen fU‘r'L\a.\'ridwirtsqhaft. und Wald (§5:Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB)

-

-l AN Flachen fiir Wald bzw. Aufforstung
° -

Flachen fir die Landwirtschaft- -

. & NN

,PlanUngen, Nﬁti\ungsregetn, Maﬂnéhmen und Flachen fir MalRnahmen

zum Schut;l«z_uf Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
[ (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und.Abs. 4'BauGB)

™ N

Ezﬂ ~ Umgrehiuné‘ von Flachen fir Magnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
z N Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB)
NN, (Nu‘rgr;nerierung siehe Begriindung)

! i

& 'Flache fir ErsatzmaBnahmen der BAB 14 (§ 5 Abs. 4 BauGB)
‘\F‘J'éche flr Ersatzmalinahmen der B6n (§ 5 Abs. 4 BauGB) - Vermerk -

Umgrenzun‘g:von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts (§ 5 Abs. 4 BauGB):

% (:;\T) Naturschutzgebiet - Vermerk - (s. auch Karte 10)

E:é

Landschaftsschutzgebiet

©®Q Of

Landschaftsschutzgebiet

Flachenhaftes Naturdenkmal (s. Karte 9)
Naturdenkmal (s. Karten 9 und 10)
Geschlitzter Biotop (s. Karte 9)

,A
=
()

Geschlitzter Landschaftsbestandteil (s. Karte 10)

_"
a
I

Vorschlagsgebiet nach FFH-Richtlinie (s. Karte 11)

©

Besondere Schutzgebiete nach Vogelschutzrichtlinie (s. Karte 11)

Regelungen fur die Stadterhaltung und fir den Denkmalschutz
(§ 5 Abs. 4, § 142 und § 172 BauGB)

siehe Karten 1 bis 3

Sonstige Planzeichen

E] Umgrenzung der Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 5 Abs.2 Nr.6 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, unter denen der Bergbau umgeht oder die fiir den
[0 Abbau von Mineralien bestimmt sind. (§ 5 Abs.3 Nr.2 und Abs.4 BauGB)

Gemarkungsgrenzen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (gleichzeitig Gemarkungsgrenze)
= Richtfunkstrecken (s. Karte 13)
{X? Altlastverdachtsflachen (s. Karte 12)
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1. Leitbilder der Stadtentwicklung 2030

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Bernburg (Saale) 2030 enthdlt mehr als
30 Ziele der Stadtentwicklung, untersetzt mit iber 160 Handlungsfeldern.

Von dieser Vielzahl wichtiger Entwicklungsziele heben sich vier Schwerpunktthemen
ab, die die Besonderheiten der Stadt als Begabungen interpretieren und in der
Bandbreite integrierter Stadtentwicklungsthemen helfen sollen, Orientierung zu ge-
ben und Prioritdten zu setzen.

Die Leitbildvorschldge sind so formuliert, dass sie eine wiinschenswerte aber auch
erreichbare Realitat im Jahr 2030 beschreiben.

Bernburg - Stadt an der Saale: Die Saalequerung ist Ausgangspunkt.der Bern-
burger Stadtgriindung und pragt ihre Gestalt. Die Einmaligkeit des Stadtbildes sowie
die ortsspezifischen Nutzungsangebote stehen in enger Wechselwirkung mit dem
Fluss. Die Kombination aus Stadt am Fluss und Flusslandschaft ist wesentlicher Bau-
stein der Bernburger Identitdt und Attraktivitdt.

Untersetzende Ziele und Handlungsfelder in Kapitel 3:2,4.4, 9.3, 11-und.12.

Hochschulstadt Bernburg: Der Hochschulstandort Bernburg. ist wesentlicher
Motor der wirtschaftlichen und kulturellen Entwicklung der Stadt. Die eng mit der
Stadtgesellschaft verwobenen Hochschulaktivitdten fordern innovative Losungen fiir
stadtentwicklungspolitische Herausforderungen sowie die-internationale Vernetzung
der Stadt.

Untersetzende Ziele und Handlungsfelder in-Kapitel 4.1, 4.4,.5.3, 6.1, 7.3, 7.4 und
13.1.

Industriestadt Bernburg: Aufbauend auf den Kernen der an lokale Rohstoffvor-
kommen gebundenen, Grundstoffindustrie liegen die Starken und Potenziale des
Standorts in einer.gemischten Wirtschaftsstruktur mit einer breit aufgestellten mittel-
standischen‘Industrie, die sich durch Stabilitdt-und Krisenresistenz, robuste Beschaf-
tigung und sichere Einkommen auszeichnet. Durch Digitalisierung und Wissenstrans-
fer wachsen Innovationskraft und Wertschdpfung, was die Industriestadt zukunftsfa-
hig-macht.

Untersetzende Ziele und Handlungsfelder in Kapitel 4, 5.3, 7.1, sowie 7.3.

Kulturstadt Bernburg: Bernburg (Saale) zeichnet sich durch eine vielfaltige und
lebendige Kulturlandschaft aus, die alle Bevdlkerungsgruppen einbezieht, zu einer
hohen Lebensqualitat der Stadt beitrdgt, Innovation und Kreativitdt der Stadtgesell-
schaft fordert und als Standortfaktor wirksam wird. Das Bernburger Schloss - die
Krone Anhalts - bildet einen zentralen Bezugspunkt der stadtischen Identitat, ihr
Potenzial wird weiter aktiviert.

Untersetzende Ziele und Handlungsfelder in Kapitel 3.2, 4.4, 5.3, 6.1, 7.2, 7.4, 8,
10 und 13.1.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Bernburg (Saale) 2030




2. Regionales Zentrum Bernburg (Saale)

2.1 Raumliche Einordnung

Die Hochschulstadt Bernburg (Saale) ist seit dem 1. Juli 2007 Kreisstadt des im
Zuge der Gemeindegebietsreform neudefinierten Salzlandkreises. Benachbarte
Gemeinden sind llberstedt im Westen, Nienburg (Saale) im Norden, Kdthen im
Osten und Kénnern im Siiden.

Die Einheitsgemeinde Bernburg (Saale) setzt sich aus der Kernstadt mit ihren finf

SN

Stadtteilen Drébel, Neuborna, Roschwitz, Strenzfeld und Waldau sowie den acht:

Ortsteilen Aderstedt, Baalberge, Biendorf, Gréna, PeiBen, Poley, PreuBlitz und‘,‘-i‘

Wohlsdorf zusammen.

Die Stadt liegt zentral zwischen den drei Oberzentren Sachsen-Anhalts: Dessau—
RoBlau (41 km), Halle (Saale)(44 km) und Magdeburg (50 km). Alle Oberzentren

sind mit dem motorisierten Individualverkehr in weniger als 50 Minuten errelchbar N N,

Bernburg (Saale) selbst ist Mittelzentrum. Die nachstllegenden Mattelzentren Smd

StaBfurt (19 km), Kéthen (22 km) und Aschersleben (25 km) L)
© Haldersisten onry . E %:{_"T_.- QS .
M W —— .-__--'I'_ ol |K\\I_f/| '\ ‘ \7 |
= lard-dluup:um \S I Ny
|| @HI}HM\\ S N4

NN Uberreglona} lst Bernburg (Saale) iiber die BAB 14 sowie die BAB 36 an das Au-
tobahnnetz angeschlossen. Regional wird die Stadt tber die B 6, die B 185 und
die L 50 angebunden. An das Schienennetz ist Bernburg (Saale) mit vier stadtei-
genen Haltepunkten angekoppelt. Es bestehen stiindliche Direktverbindungen im
Regionalverkehr nach Kéthen bzw. Dessau-RoBlau und im Zweistundentakt nach
Aschersleben, Magdeburg und Halle (Saale).

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Bernburg (Saale) 2030
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v, Salzlandkreis und
““benachbarte Kreise mit

Kreisstadten sowie
Lage des Mittelzent-
rums Bernburg zu den
Oberzentren und
benachbarten Mittel-
zentren.



2.2 Aussagen der Raumordnung

Bernburg (Saale) liegt, laut landesplanerischer Definition, im ldndlichen Raum.
Dieser Uberlagert sich im Stadtgebiet von Bernburg (Saale) mit einem Raum, wel-
cher durch besondere Entwicklungsaufgaben gepragt ist. Die Stadt grenzt raum-
ordnerisch an ein Entwicklungsachsenkreuz von europdischer als auch Bundes-
und Landesbedeutung.’

GemaB Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010 sind Mittelzentren Riickgrat
fiir die Sicherung der offentlichen Daseinsvorsorge. Sie sind Standorte fir hoher-
wertige und spezialisierte Dienstleistungen. Zukiinftige Siedlungsentwicklungen
sind auf diese Orte zu konzentrieren. Mittelzentren sind Knotenpunkte fir-Versor-
gungs- und Arbeitszentren.

Regional konkretisiert werden die Plan- und Ordnungsaussagen-des-LEP, durch
den REP der Planungsgemeinschaft Magdeburg.%Fiir die Planungsregion wurden
drei Leitbilder formuliert:

. Wachstum und Innovation: Nachhaltige Entwicklung-tiber Wissenswachstum und
Effizienzsteigerung durch die:Verkniipfung. von* Forschung, Lehre und Wirt-
schaft; Senkung des Flachen- und:Ressourcenverbrauchs,-Nutzung regenerati-
ver Energien.

IIl. Daseinsvorsorge sichern:Sicherung-der &ffentlichenDaseinsvorsorge u.a.
durch leistungsfahige Mittelzentren; flexible und-familienfreundliche Kinderbe-
treuung; flexible,-mobile Formen der Daseinsvorsorge und E-Government.

IIl. Ressourcen schiitzen, Kulturlandschaften gestalten: vielfdltige Fauna und Flora
der unterschiedlichen Naturrdume der-Region bewahren; Schutz der fruchtba-
ren Bdden vor Wind- und Wassererosion; Freirdume und unzerschnittene Land-
schaften bieten-naturnahe Erholung; kommunale und interkommunale Koope-
ration zur Reduzierung des Flachenverbrauchs.

Ziel: B\e\rnbLLiftj'('SaaIQ) uptékStUtzt aktiv die Ziele der Regionalentwicklung durch
eine entsprechende lokale Leitbildformulierung und konkrete MaBnahmen.

Folgende Vorrang=-und Vorbehaltsgebiete bzw. raumbedeutsame Funktionen be-
treffen’das Stadtgebiet von Bernburg (Saale):

= Bernburg (Saale) ist Bestandteil der Entwicklungsachsen Magdeburg-
Haldensleben (-Wolfsburg) und (Hannover)-Aschersleben-Bernburg-Dessau-
RoBlau (Cottbus). Eine abgestimmte und bedarfsgerechte Entwicklung dieser
Achsen ist von (iberregionalem Interesse.

= Zur wirtschaftlichen Stdrkung der Region und Entlastung der zentralen Orte
sind die B 185, die L 50, die L 65, die L 146 sowie die K 1374 zu optimieren
bzw. zu erhalten.

= Bernburg (Saale) ist OPNV-Schnittstelle der Region Magdeburg. Durch Vernet-
zung unterschiedlicher Verkehrstrager sind intermodale Verkehre zu schaffen.

1 LEP-LSA 2010, Beikarte

2 Der letzte bisher beschlossene ,Regionale Entwicklungsplan Magdeburg stammt von 2006. Im
Sommer 2016 wurde ein erster Entwurf der Fortschreibung zur Diskussion gestellt: ,Regionaler
Entwicklungsplan Magdeburg — 1. Entwurf*, Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg,
Magdeburg Juni 2016. Auf diesen beziehen sich die folgenden Aussagen.

6 www.stephan-westermann.de



Die Eisenbahnverbindung Magdeburg-Bernburg-Jena/Erfurt ist fiir den Perso-
nen- und Giterverkehr auszubauen. Der landesbedeutsame Industrie- und Ge-
werbestandort ist an das nationale Schienennetz anzubinden. Die Verbindung
Magdeburg-Schénebeck-Bernburg ist zu einer umsteigefreien Verbindung aus-
zubauen. Die Giiterverkehrsstelle Bernburg (Saale) ist bedarfsgerecht weiter-
zuentwickeln.

Bernburg (Saale) ist als landesbedeutsamer Gewerbestandort weiterzuentwi-
ckeln. Durch ein gezieltes Flachenmanagement sind bislang ungenutzte Poten-
tiale abzuschopfen.

Der léndliche Raum um Bernburg (Saale) weist giinstige Bedingungen fir die.... »'

Landwirtschaft auf.

Weiterhin charakterisiert er sich durch kleinteilige aber qualitative Potentiale fljr

den Tourismus. Als Bestandteil des Blauen Bandes ist Bernburg (Séé )
Standort fiir Wassersport und Wassertourismus. Der Tiergarten hat regmnale
Bedeutung. RN

~ N\

Am bzw. zum Hochschulstandort Bernburg-Strenzfeld ist dié Zusammenarbelt -~

von Wissenschaft und Wirtschaft zu férdern. Ziel ist die Erhthung der Markt-

transparenz und die Schaffung von positiven Beschaftlgungseffekten Als Be- <
standteil der Hochschule Anhalt ist der Standort Bernburg Saalel bedan‘sge—\ %

recht auszubauen.

SN
NN

Durch das Schloss und den Reichtum an historischer Bausubstanz ist Bernburg: '

(Saale) bedeutsamer Standort fiir Kultur-- uncL Denkmalpflege. Die Stadt hat ei-
ne besonders identitdtsstiftende Funktlon in der Reglon D

Bernburg (Saale) ist reglonalbedeutsamer Standort fiir die Abfaﬂbeseltlgung
(MuIIverbrennungsanlage/Ersatzbrennstoﬁkraﬂwerke UntertageVersatz Bern-
burg). =\ P

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Bernburg (Saale) 2030
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ansbaus und des barocken Zwischenbaus, die Entwasserung des Schlosshofes
mit anschlieBender Oberflachengestaltung.

= Sanierung eines weiteren Teilabschnittes der Schlossgartenstrafe.

* Die Qualifizierung der dffentlichen Rdume in den Bereichen des Stadtumbauge-
biets, in denen weiterhin (iberdurchschnittlicher Leerstand von Gebduden zu
verzeichnen ist.

Stadtumbaugebiet Talstadt

. fy— Das Stadtumbaugebiet Talstadt um- -, Programmatische Ziele
s l fasst, nach einer Erweiterung im Jahr ~  und Handlungs-

7 2010 um den Waldauer Anger-und - Schwerpunkte zur
" den jidischen Friedhof~47-ha; Ziele ~ Gebietsentuicklung
ekt N und Handlungsschwerpunkte: der seit
.. g i -'-.'_—-3 2002 laufenden MaBnahmen''? sind:

=  Sicherung von stadtbildpragenden und denkmalgeschiitzten Gebduden,

= Stdrkung und Entwicklung der Lehreinrichtungen, An-Institute sowie der-sons-
tigen Infrastruktur fiir Einrichtungen der Hochschule Anhalt,

= Stdrkung der Breiten StraBe im:Sinne einer besseren Nahversorgung,

= (estaltung und Entwicklung des jidischen Friedhofs.

Folgende zentralen MaBnahmen der Gebietsentwicklung wurden im Rahmen des  Sachstand, erreichte
Férderprogramms Stadtumbau bisher umgesetzt bzw. sind in Umsetzung: Zielumsetzung

= Neugestaltung des Platzes an der Marienkirche,

»  ErneuerungsmaBnahmen: (Umfassungsmauer) im Kurpark,

= Sicherung. der Baudenkmale NicolaistraBe 18 und erste Bauabschnitte zum
Erhalt der Objekte Breite StraBe 58, Markt 28 und Nienburger StraBe 19.

= —MaBnahmen‘zur-nstandsetzung und Gestaltung des jlidischen Friedhofs, wie
der Umbau-der Feierhalle zu einer Gedenkstétte und die Sanierung der Um-
fassungsmauer,

= “Riickbau der Sekundarschule ,,Talstadt".

Insgesamt ermdglichte das Programm in der Talstadt bisher Investitionen in Hohe
von 1,8 Mio €. Trotz eines Einwohnerriickgangs um 8 % innerhalb der letzten
zehn Jahre gelang es den Wohnungsleerstand gegeniiber dem Jahr 2000 zu hal-
bieren. 2017 wurden 140 nicht genutzte Wohnungen registriert, im Jahr 2000
waren es noch 279120,

119 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Fortsetzung der GesamtmaBnahme des
stadtebaulichen Denkmalschutzes zur Sicherung und Erhaltung historischer Stadtkerne 2014
bis 2020 fiir das Gebiet Talstadt und Bergstadt mit Schloss". SALEG, Magdeburg 2013.

120 Stadtentwicklungskonzept Bernburg (Saale) 2001.
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Aktuelle und zukinfti- Handlungsfelder:

ge MaBnahmen . . . . .
= Der Stadtumbau in der Talstadt dient auch zukiinftig vorrangig der Sicherung

und, soweit wie mdglich, der Aufwertung stadtbildpragender Altbauten. Dazu
zahlen die Objekte Breite StraBe 24-25 und Nienburger StraBe 4 sowie die
ndchsten Bauabschnitte zur Sicherung der Baudenkmaler Markt 28, Nienbur-
ger StraBe 19, Markt 12/13, Regierungsgasse 1 und 2 sowie Breite StraBe
58.

= Die Stadt Bernburg (Saale) strebt die Erweiterung des Stadtumbaugebietes
Talstadt um den zentralen Bereich des angrenzenden Stadtteils-Waldau an,
bisher klassifiziert als umzustrukturierendes Gebiet ohne Prioritdt. Mit- Hilfe
des Programms wurde bereits eine Variantenuntersuchung fiir die Ruine der
Waldauer Kirche finanziert. Daraus resultierende bauliche MaBnahmen, aber
auch die Qualifizierung des &ffentlichen Raums und der FuBwegeverbindungen
in Waldau sind akut anstehende Bedarfe zur. Sicherung der-Zukunftsfahigkeit
des Stadtteils.

= Die Stadt Bernburg (Saale) priift mégliche Aufwertungs- und RiickbaumaB-
nahmen im Wohngebiet Nienburger Tor.

Stadtumbaugebiet ostliche Stadterweiterung / Stadterweiterung ab

1870
Programmatische Ziele . - 2 g Die Ziele und Strategien zur Entwick-
und Handlungs- ' R lung- der Ostlichen Stadterweiterung
schwerpunkte zur A

sind-im Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzept von 2013 be-
" schrieben.'2!  Fortschreibungsbedarf
besteht aktuell nicht.

Gebietsentwicklung

In dem 90 ha groBen Stadtumbauge-
biet steht die Anpassung und Aufwer-
tung der Infrastruktur an die Anforde-

. rungen des demografischen Wandels
im Mlttelpunkt Handlungsfelder der seit 2010 laufenden MaBnahme sind:

= Stdrkung des Hauptgeschaftsbereichs Karlsplatz und LindenstraBe durch die
Aktivierung leer stehender Wohn- und Geschaftsgebdude;

= Stdrkung der Stadtkante an der AnnenstraBe-BahnhofstraBe, ParkstraBe,
(Clara-Zetkin-Platz, Roschwitzer StraBe;

= Verbesserung des Stellplatzangebotes und der VerkehrserschlieBung des
Hauptgeschéftsbereiches;

= Instandsetzung und barrierefreie Gestaltung der Gehwege;

= Entwicklung des Stadtparks ,,Alte Bibel" und Gestaltung des Uferbereichs.

121 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Fortsetzung der GesamtmaBnahme des
stédtebaulichen Denkmalschutzes zur Sicherung und Erhaltung historischer Stadtkerne 2014
bis 2020 fiir das Gebiet Talstadt und Bergstadt mit Schloss*. SALEG, Magdeburg 2013.
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Programmatische Ziele
und Handlungs-
schwerpunkte zur
Gebietsentwicklung

Sachstand, erreichte
Zielumsetzung

Aktuelle und zukinfti-
ge MaBnahmen

Soziale Stadt GesamtmaBnahme ,,ZukunftsBildung"

i o Das Férdergebiet fir das Programm

- e l ,Soziale Stadt" fasst die Stadtum-
] LY . baugebiete Talstadt, Bergstadt und
B & T TT Stadterweiterung ab 1870 mit einer

Coggiibeiose Bt/ Gesamtfldche von 161 ha zusammen.
i s e Diese 2007 festgesetzte Gebietsku-
; AT lisseniiberlagerung entspricht dem im
R S ST Stadtentwicklungskonzept:.von 2009
=) ey definierten Ziel der raumlichen Kon-
pt zentration auf ‘die ‘historische: nnen-
A stadt. 2017 wurde das Fordergebiet
per Ratsbeschluss um 26 ha erweitert, um einen Bereich zwischen der-Dr.-John-
Rittmeister-StraBe und der Saale.

Bernburg (Saale) geht davon aus, dass deraufende Strukturwandel nur erfolg-
reich gestaltet werden kann, wenn eine kreative Stadtkultur-und-ein gesellschaftli-
ches Klima des Lernens und Experimentierens bestehen.. Raumlich soll die
SchlossstraBe eine Achse der Kultur und:Bildung sein und in deren Umfeld die
weiterhin zahlreichen baulichen Méangel-und funktionalen Missstinde abgebaut
werden. Die Inhalte sind im wesentlichen Bestandteil des Stadtentwicklungskonzep-
tes von 2009.

Im Rahmen der GesamtmaBnahme ,ZukunftsBildung* wurden mit Hilfe des Forder-
programms bislang 3,5-Mie. € investiert. Das Schliisselprojekt der GesamtmaB-
nahme war die Realisierung der Ganztagssekundarschule, des ,Campus Techni-
cus". Darliber hinaus wurde-die: Musikschule modernisiert, das Osttorhaus im
Schloss fiir die-Museumspadagogik entwickelt und der Karlsplatz gestaltet. Auch
der Neubau-KrumbholzstraBe /1a konnte mit Hilfe des Programms errichtet werden.

Handlungsfeld: Zur Umsetzung der GesamtmaBnahme ,ZukunftsBildung® bis zum
Jahr 2030 sind weitere Projekte-zum Ausbau des Netzes der innerstadtischen
Lernorte und der Entwicklung.eines entsprechenden Umfeldes geplant.

Aktuell lauftim Rahmen der GesamtmaBnahme die Neugestaltung des Stadtparks
Alte Bibel'. Weiter vorgesehen ist die:

= Gestaltung der Tdpferwiese als Baustein der touristischen Qualifizierung der
Uferbereiche der Saale. Ein Bebauungsplan befindet sich in der Aufstellung;

= Aufwertung. der Kitas ,Villa Kunterbunt* und ,Nesthakchen" sowie der Grund-
schule ,Johann-Wolfgang von Goethe®;

= Unterstlitzung von Projekten der Stiftung evangelische Jugendhilfe zur Erwach-
senenbildung und —beratung sowie der Freien Sekundarschule Bernburg;

= Wohnumfeldaufwertung Wasserturmstr., Rittmeisterstr., Rosenstr., Brunnenst.,
Johannisstr, der Friedensallee sowie des Rheineplatzes.

= Realisierung der ,Rendezvoushaltestelle’ am Karlsplatz (s. Kapitel Mobilitat);

= |nnensanierung des Kurhauses einschlieBlich Brandschutz und Sanitdr sowie
Licht- und Tontechnik mit dem Ziel des Erhalts als 2. Spielstatte des Theaters.

= Sanierung von Wegen im Bereich des Schlosshangs.

= Schul- und Sportfldchengestaltung der Grundschule Franz-Mehring sowie Er-
neuerung der Umfassungsmauer.

= Ausbau des Objektes FriedrichstraBe 27 als Sitz der Kulturstiftung Bernburg.

1 30 www.stephan-westermann.de



Handlungsfeld: Die Erweiterung der Fordergebietskulisse sowie die Definition neuer ~ Konzeptioneller Fort-
MaBnahmen zur Umsetzung der GesamtmaBnahme soll, als Teilfortschreibung des ~ schreibungsbedarf
Stadtentwicklungskonzepts von 2009, in einem Handlungskonzept Soziale Stadt

neu zusammengefiihrt werden.

Fokus Saale — Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

i P Das gut 6 ha groBe Fdrdergebiet
S | - l umfasst die Stadtquartiere am histori-

i 8 el 2 schen Saalelibergang zwischen der
o ﬁ' et | " KrumbholzstraBe und dem Saalplatz.
; S| In dem seit 2008 festgelegten For-)) Programmatische Ziele
TR L dergebiet bestanden auch nach 15 und Handlungs-
B T e N Jahren  Stadtsanierung . erhebliche < Schwerpunkte zur
iy funktionale und gestalterische Migs-  Gebietsentwicklung

stande. Ziel der GesamtmaBnahme'2

: ist die Revitalisierung ‘des zentralen

Gebietes durch mehr Funktionsvielfalt und Versorgungssicherheit des historischen

Hauptgeschéftsbereichs und einer Starkung des Wohnumfeldes. Als Leitgedanke

zur Entwicklung des Gebietes wurde ,,Wohnen und Arbeiten, Feiern und Erholen an

der Saale" formuliert. Das Handlungskonzept Fokus Saale; bildet weiter den strate-

gischen Rahmen der Gebietsentwicklung. Fortschreibungsbedarf besteht derzeit
nicht.

Im Rahmen der MaBnahme konnte die Bemburger Wohnstattengesellschaft mbH ~ Sachstand, erreichte
wesentliche, stadtbildpragende Gebdude temporér-oder dauerhaft iibernehmen  Zielumsetzung

und sichern bzw. einer Sanierung zufiihren. Dazu zahlen groBere-Geschaftshduser

an der KrumbolzstraBe und dem Saalplatz, im Kugelweg und.am:-Markt. Die Rege-

nerierung des Saalplatzes als Gelenk zwischen Talstadt und:Bergstadt ist als das

zentrale Vorhaben der GesamtmaBnahme weitgehend umgesetzt.

Auch die saalenahen Freirdume sowie der-StraBenziige Wachgasse und Fahrgasse
konnten saniert werden. Mit Hilfe des Programms-Aktive Stadt- und Ortsteilzentren
konnten bisher Gesamtinvestitionenvon ber.9 Mio. € in das zentrale Quartier
gelenkt werden.

Handlungsfeld: Im Rahmen-der GesamtmaBnahme Fokus Saale zur Revitalisierung ~ Aktuelle und zukiinfti-
dieses zentralen Gebietes steht die Sicherung und Reaktivierung der Altbausub-  ge MaBnahmen
stanz mit strategischer Bedeutung weiter auf der Agenda.

Dazu zahlen:

* die Sanierung/Instandsetzung Markt 12/13 und Abbruch der Anbauten,

= “der.2. Bauabschnitt der Instandsetzung und Modernisierung des Markt 28,

= Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen sowie Freiflichengestal-
tungen im Komplex GroBe Einsiedelsgasse / Kugelweg / Freiheit,

= die Instandsetzung und Modernisierung des Gebaudes WilhelmstraBe 1b,
= Riickbau des Gebaudes Fahrgasse 15,

= |nstandsetzung und Modernisierung des Gebaudes Wachgasse 4, Abriss des
Nebengebdudes Wachgasse 3,

126 Fokus Saale - Integriertes Handlungskonzept 2011, SALEG, Magdeburg 2011.
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Anlage 6
Salzlandkreis

Der Landrat

» Bitte bei Schriftverkehr unbedingt die Organisationseinheitin der Anschrift angeben!
Salzlandkreis 06400 Bernburg (Saale)

lhr Zeichen:  H/3591/25
lhre Nachrichtvom:  16.04.2025
Unser Zeichen:  70-32:34.22/2025-119

Sachverstandigenbiro Hérrmann Unsere Nachricht vom:

Herrn Dipl.-ing. Roy La Salvia

Lindenstralle 15 Name:-; \Herr Armes

06749 Bitterfeld-Wolfen Organisationseinheit: 42 FD Klima-, Umwelt- und Natur-

schutz
Ot Aschersleben
Strale; Zimmer: -Emslebener Str. 77, Zi. 513
TelefonfFax: < +49.3471 684-1914/-551890
E-Mail: “rammes@kreis-slk.de

Dafum:. ™ 29.04.2025

Auskunft aus dem Altlastenkataster
Grundstiick in 06406 Bernburg (Saale), Goetheweg 16
Gemarkung Bernburg, Flur 55, Flurstiick 100

Sehr geehrter Herr La Salvia,

mit Bezug auf lhre Anfrage vom16.04.2025-teile ich lhnen.mit, dass fiir das Grundstiick in 06406
Bernburg (Saale), Goetheweg:16;.Gemarkung'Bernburg, Flur 55, Flurstiick 100 keine Eintragungen
gemalR § 2 Abs. 3 bis 6 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten:(BBodSchG)-vom 17. Mérz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geéndert durch
Artikel 7 des Gesetzes ‘vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306), im Altlastenkataster des Salzland-
kreises vorhanden sind.

Sie erhalten die Genehmigung, die Auskunftin anonymisierter Form Ihrem Gutachten beizuflgen.
Diese Auskunftist kostenpflichtig. Der Kostenfestsetzungsbescheid geht Ihnen gesondert zu.

Mit freundlichen Griiften
Im Auftrag

Armes

Tel.: +49 3471 684-0 Fax: +49 3471 684-561010 Bitte Durchwahl benuizen! E-Mail: poststelle@kreis-slk.de E-Mails nur fiir formiose Mitteilungen ohne elektronische Signatur.
Allgemeine Sprechzeiten: Mo, Fr 09:00 - 12:00 Uhr - Nur mit vorab vereinbartem Termin.
Di 09:00 - 12:00 und 14:00 - 18:00 Uhr; Do 09:00 - 12:00 und 14:00 - 16:00 Uhr - Ohne Terminvereinbarung.
Mittwoch geschlossen; Landrat: Bitte vereinbaren Sie einen Termin.
Postanschrift (Briefe): 06400 Bernburg (Saale) Paketanschrift: Karisplatz 37, 06406 Bemburg (Saale); Homepage: www.salzlandkreis.de
Bankverbindung: Salzlandsparkasse IBAN: DE89 8005 5500 0220 0000 69 BIC: NOLADE21SES
Datenschutzerkldrung: https://iwww.salzlandkreis.de/system/datenschutzerklaerung



Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt
An der Fliederwegkaserne 13 ¢ 06130 Halle (Saale)

Sachverstandigenburo Hérrmann
LindenstralBe 15
06749 Bitterfeld-Wolfen

Zwangsversteigerung Grundstiick Bernburg, Goetheweg-16;

Gemarkung Bernburg Flur 55 Flurstiick 100
Ihr Zeichen: H/3591/25

Sehr geehrter Herr Kirste,

mit Schreiben vom 16.04.2025 baten Sie das Landesamt fur Geologie und
Bergwesen Sachsen-Anhalt (LAGB) beziglich des '0.g. Flurstiicks um eine

Stellungnahme.

Durch die zustandigen Fachdezernate der Bereiche Bergbau und Geologie
des LAGB erfolgten Priifungen zu lhrer Anfrage, um Sie auf mdgliche berg-

bauliche / geologische Beeintrachtigungen hinweisen zu kdnnen.

Aus den"Bereichen Bergbau und Geologie kann Ihnen Folgendes mitgeteilt

werden:

Bergbau

Das Grundstuck liegt nicht im Bereich bergbaulicher Arbeiten oder Planun-
gen, die den MalRgaben des Bundesberggesetzes unterliegen.
Hinweise auf mdgliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altberg-

bau liegen dem LAGB fir das Grundstlck nicht vor.

Bearbeiter: Herr Thurm (Tel.: 0345 13197-275)

Sachsen-Anhalt
#moderndenken

Anlage 7

SACHSEN-ANHALT

Landesamt for
Geologia und Bergwesen

16.05.2025
32-34290-1430/249/15470/2025

Tim Kirchhoff
Durchwahl +49 345 13197-438
stellungnahmen.lagb@sachsen-

anhalt.de

An der Fliederwegkaserne 13
06130 Halle (Saale)

Telefon (0345) 13197 - 0
Telefax (0345) 13197 - 190

https://lagb.sachsen-anhalt.de
poststelle.lagb@sachsen-anhalt.de

Landeshauptkasse Sachsen-Anhalt
Deutsche Bundesbank

IBAN DE 21 8100 0000 00 8100 1500
BIC MARKDEF1810
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Geologie

Ingenieurgeologie

Der tiefere geologische Untergrund im Bereich des o0.g. Grundstuckes wird auch.aus Gesteinen
des Oberen Buntsandsteines (R6t) gebildet, die potentiell subrosionsgefahrdete Horizonte (Sul-
fatgesteine) aufweisen. Aufgrund des Vorhandenseins dieser Horizonte und-durch den-entspre-
chenden Aufbau des Untergrundes liegt hier eine potentielle Gefahrdung durch Subrosion vor.
Die Sulfatgesteine (Anhydrit- bzw. Gipssteine) kénnen natirlichen .aber auch anthropogen akti-
vierten Auslaugungs- (= Karst- bzw. Subrosions-) Prozessen mit der Folge der.Hohlraumbildung
unterliegen. In Abhangigkeit von den gebirgsmechanischen Eigenschaften der Deckschichten
kénnen die Karsthohlrdume zur Gelandeoberflache durchbrechen und-als bruchartige oder bruch-
lose Gelandedeformierungen (Erdfalle, Senkungen).in-Erscheinung treten.

Bisher sind uns aus dem in Rede stehenden Gebiet keine Folgewirkungen:des Karstes bekannt

geworden. Eine Gefahrdung wird hier als sehr gering eingeschatzt.

Bearbeiterin: Frau Sanger (Tel.: 0345 13197+354)

Hinweis (nur relevant, wenn angekreuzt)

X Diese Stellungnahme'ist eine kostenpflichtige Amtshandlung, fir die nach dem Verwaltungskos-
tengesetz des Landes:Sachsen-Anhalt (VwKostG LSA) i. V. m. mit der Allgemeinen Gebuhren-
ordnung des Landes Sachsen-Anhalt (AlIGO LSA) Kosten in Hoéhe von 70,50 € erhoben werden.

Hierzu ergeht ein-gesonderter Bescheid.
Diese Stelluhgnahme -wird-aufgrund der elektronischen Vorgangsbearbeitung im LAGB aus-
schlieBlich in digitaler Form versendet.
Mit freundlichen Grifen

Im Auftrag

Kirchhoff



’7 Stadtwerke Bernburg GmbH, 06391 Bernburg (Saale), Postfach 1165

Sachverstandigenbiro Horrmann
Herrn Kirste

LindenstraBe 15

06749 Bitterfeld-Wolfen

L —

Ihr Zeichen

lhre Nachricht vom
Unser Zeichen
Ansprechpartner
Telefon

Datum

H/3591/25, AG Bernburg 2 K 15/23, Goetheweg 16 in Bernburg (Saale)

Auskunft f. d. Erstattung eines Verkehrswertgutachtens

Sehr geehrter Herr Kirste,

Anlage 8

SWE

Stocipwverke Bamburg GmbiH

H/3591/25
19.06.2025

St 38/25
Herr-Uhlenhaut
03471/377760

02.07.2025

anliegend senden wir Ihnen einen Lageplan mit unserem Leitungsbestand im Bereich des Goethewegs 16

in Bernburg (Saale).

Das Wohnhaus besitzt einen Elektro-Hausanschluss unbekannten Alters-mit bis zu 30 kW elektrischer
Leistung und einen Gas-Hausanschluss mit'bis zu 250 kW.:Leistung-aus dem Jahr 1992.

Mittelfristig sind fur die Anschlisse keine Beitrdage zu erwarten.
Wir weisen darauf hin, dass die Angaben-zu unserem Leitungsbestand nur zu Planungszwecken und zur
Information dienen sollen. Rechtliche:Grundlagen kdnnen daraus'nicht abgeleitet werden, da die Lage
unserer Versorgungsleitungen jederzeit Anderungen unterworfen sein kann.

Fiir Rickfragen stehen wir lhnen.gerne zur Verfligung.
Mit freundlichen GriRen

Stadtwerke Bernburg.GmbH

1/ J/:r

/4

Gerstenberger. i. A. Uhlenhaut

Geschaftsfihrer Sachbearbeiter
Planung & Dokumentation

Anlagen
Hausanschrift: Tel.: 03471 -377731 Bankverbindung:
MihlstraRe 14 Fax: 03471-37 7770 IBAN: DE70 8005 5500 0350 0112 57
06406 Bernburg (Saale) BIC-Code: NOLADE21SES
Postanschrift:
Postfach 1165 E-Mail: info@stadtwerke-bernburg.de
06391 Bernburg (Saale) Internet: www.stadtwerke-bernburg.de

Geschéftsfihrung:

M.Eng. Denny Gerstenberger
Dipl.-Ing. Wolf-Dietrich Hanzlik
Aufsichtsratsvorsitzender: Stefan Ruland

Amtsgericht: Stendal HRB 11008
USt-Nr.: 116/144/50039 USt-IdNr.: DE139885112
Glaubiger-ID: DE91SWB00000640083
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Die hage d .~
Die Lage der W
ie Angaben s d ggf. durch Suchschachtun

St 38/25, 2 K 15/23, Goetheweg 16 in Bernburg (Saale),
Medien der Stadtwerke Bernburg GmbH

Muhlstralle 14
06406 Bernburg

MaRstab: 1:250

| Datum: 02.07.2025 | Bearbeiter: Herr Uhlenhaut

Stadtwerke Bernburg GmbH

und Freilegen zu Uberpriifen.
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Wasserzweckverband
"Saale-Fuhne-Ziethe"

Der Verbandsgeschiiftsfithrer

E&l nnzh Lif 150 501003

ll' ZwctFmprtas nerpiEnReaEanEE
|4

_:fl.r fiir de= ‘wartung wnn Klsnklaranipen

Ll

Ut

m ZerHhrisrtan l arhonkame=men

Whizner e Hver lsinil "Saals-Fubine-Zacilie'', PEF 1353, 06393 Byrolmerg (S0l
Hartaki:

; Frau Hennerxeg
sachverstandigenbiro Hirmann Tal.: 02471 3757-602
Lindensir. 15 Silke. ratschif@wzusiz.de
08748 Bitterfeld-Welfen

lhr Zeicisn
HIAEQ125

Betnbury (Saale), 20082025

Leitungsauskunft 2025 43

Waorkaben: Auskiinfte fiir die Erstattung cines Verkehrsweortgutachtans
Mein Zeichen; H/3591/23 ‘

Grundstiick: Gemarkung Bamburg, Flur 55, Flurstick 100-Goetheweg 16

Sehr geehrter Herr Kirste,
beziiglich lhres o. g. Schreibens teile ich folgendes mit:

Cas betreffende Grundstick verfigt Gber ginen Mizchwazseranschiuss und einen
Trinkwasseranschiuss (siehe Anlage = Auszug Bestandsplan).

Drar Herstellungsbeitrag bzgl, Schimutzwasserbesaitigung ist festgasetzt, Mittelfritig sind
keine Beitrdge zu erwarten.

lch hoffe, mit diesen Angaben gedient 2u haban:
Fir Rickfragen steh ich gern zur Verfligung.

Freundliche Grifka
Im Auftrag

A I
J'.“-.ﬂfJJg\

S Ratasch
Abteilung Technik

Anlaga:

Bestandsauszug
Kire: Yarsiizvinley e I'el: ARET] VIR I:'Jl'l'nur.qsmll::ﬂ.:
Kitenscoe Seralle 54 Yo lendsversemmlieng: Ioies LFLLT) TSI Y., Di., Boo 2 Lar - 1200 L=
inedies Pemnbaing (Rauled Hitrees Hachireich ILereiisehudfi; AT VTET-HAL . 14:00 Llhr - 1 8:00 ke
Interner:  wowaowesiEoe YerbandsgesehliMuilhrer: Giuhiger-Hh Sromir-Mis:

(B B infiidveysdals Haralil "Fas:l DERAZZZHITKH 1757 B R EERATE ]
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Legende
Trinkwasser: Abwasser Haltung: Abwasser Anschlussleitung:

ZW Zubringerleitung —<J— KS Schmutzwasser /=== — KS Schmutzwasser / ungenau Fremdleitung

VW Versorgungsleitung — &~ KM Mischwasser —=="/ =+__KM Mischwasser / ungenau s Schutzrohr

AW Anschlussltg. — <% KR Regenwasser s—— /==~ KR Regenwasser / ungenau Elektrokabel
— — — AW Anschlussltg. ungenau DL Druckleitung ~——— | — — = /DLDruckleitung / ungenau Steuerkabel

-
Pl

a Wasserzweckverband ,,Saale-Fuhne-Ziethe*

Ort, Ortsteil, Strale:
Bernburg, Goetheweg 16

Ausdruck vom gebietsdeckenden Auszug
aus dem Liegenschaftskataster

Kein Amtlicher Auszug

Nur fir den internen Gebrauch des
Wasserzweckverbandes ,Saale-Fuhne-Ziethe*

Leitungslage ist als ungenau anzunehmen!

Mafstab: Vorhaben: Bearbeiter:
1:500 Abwasser;Trinkwasser Frau Ratsch
= Datum: Zeichnung: Hbéhenstatus:
20.06.2025 Bestandsauszug HS 160




LVermGeo 729
Stand 02/17

1¥€889 2¢€

Anlage 9

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Auszug aus der
in Sachsen-Anhalt Bodenrichtwertkarte
Geschaftsstelle: fur Bauland

Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt
Otto-von-Guericke-Stralle 15, 39104 Magdeburg

Stichtag: 01.01.2024

Flurstick: 100 Gemeinde: Bernburg (Saale), Stadt Bodenrichtwertkarte: 1:2.500
Flur: 55 Kreis: Salzlandkreis
Gemarkung:  Bernburg Erstellt am 02.09.2025
. & 5742962
NG
Bodenrichtwert/e: E \K&\_\‘?
WA o I-1I f800 —
(€24

Mafstab: 1:2.500 9\ TTTIT1T \z‘é 5\0 7\5 Meter

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

16/8892¢



LVermGeo 729 a

06/23

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 (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir 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
Ergs Welty Grund B Grund Grund
Art der rganzung : Geschoss- relevante >rung au- Grund- rund- rund- 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 Wt 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 Berlicksichtigung 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  gie besonderen Bodenrichtwerte.

Allgemeine Hinweise
Die Auszige auf Papier sowie in digitaler Form auf einer CD/DVD sind maschinell erstellt. Sie gelten als unterschrieben und gesiegelt.
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Foto 1: Anliegerstralle ,,Goetheweg\\““,\BIickric\htung Nord Dl
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Foto 2: Anliegerstra3e ,,Goetheweg®, Blickrichtung Siid
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Foto 3: nordwestliche Ansicht des Zweifamilienhauses und der Doppelgarage
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Foto 4: westliche Ansicht des Zweifamilienhauses
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Foto 5: siidwestliche Ansicht des Zweifamilienhauses

Foto 6: nordwestlicher Grundstiicksbereich mit Zufahrt von der Anliegerstrale
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Foto 7: westlicher Grundstiicksbereich mit Zugang von der Anliegerstrafle
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Foto 8: siidwestlicher Grundstiicksbereich



