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Sachverstiandigenbiiro Horrmann

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

Sachverstidndigenbiiro Horrmann: Lindenstrale 15, 06749 Bitterfeld-Wolfen, Tel.: 03493 43111, Fax: 43145
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Bitterfeld-Wolfen, 13.06.2025
Gutachten-Nr.: H/3549/24
5+1 Ausfertigungen

+1 Ausfertigung

GUTACHTERLICHE STELLUNGNAHME

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

Wohngrundstiick
Hauptstrafle 32
06406 Bernburg (Saale) OT Aderstedt

Grundbuch von Aderstedt (Grundbuchamt Bernburg),
Blatt 792, BV-Nr. 1, Gemarkung Aderstedt,
Flur 3, Flurstiick 55 zur Grofie von 195 m?

Amtsgericht Bernburg, Geschéifts-Nr.: 2 K 7/24

Wertermittlungsstichtag: 21.01.2025

Verkehrswert: 22.000 €

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

Roy La Salvia P
Diplomwirtschaftsingenieur (FH) fiir Immobilienbewertung 4
von der IK Sachsen-Anhalt 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fiir ,,Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken*
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Vorbemerkungen

Zur Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren wurde mit Sachverstindigenbestel-
lungsbeschluss vom 20.11.2024 ein schriftliches Verkehrswertgutachten fiir das, auf dem
Deckblatt bezeichnete Grundstiick beauftragt.

Die fiir die vorliegende Ermittlung des Verkehrswertes notwendigen Ankniipfungstatsachen
wurden bei der Inaugenscheinnahme am 21.01.2025 ermittelt.

Der Gléaubiger verzichtete auf eine Teilnahme an der Inaugenscheinnahme und von Seiten der
Grundstiickseigentiimer wurde, trotz ordnungsgeméfer Ladung zum Termin der. Inaugen-
scheinnahme, niemand angetroffen, so dass das Grundstiick und die Bebauung nur von umlie-
genden Verkehrsflichen aus eingeschrinkt besichtigt werden konnten.

Ausgehend vom nicht ermoglichten Zutritt 1. V. m. der erheblich eingeschrankten Einsichtig-
keit des bebauten Wertermittlungsgrundstiickes und dem: hier-zu erwartenden geringen Ver-
kehrswert, wird insbesondere zur Wahrung der VerhiltnismaBigkeit (§407a Abs. 4 Satz 2
ZPO) lediglich eine gutachterliche Stellungnahme mit dem ermittelten Verkehrswert erstattet.

Der Verkehrswert i. A. a. § 194 BauGB zum Wertermittlungsstichtag 21.01.2025 (WST; hier
identisch mit dem Qualitétsstichtag) wird daher:ausgehend von den im Rahmen der nur dul3er-
lich moglichen Inaugenscheinnahme erhobenen Ankniipfungstatsachen sowie den Unterlagen
bzw. Recherchen, die beigezogen bzw. durchgefiihrt wurden; ermittelt.

In Ansehung der zu erwartenden Grofenordnung und der nur sehr eingeschrinkt moglichen
Erfassung, verzichte ich bei der hier vorliegenden Ermittlung des Verkehrswertes auf detail-
lierte Beschreibungen der Merkmale und des Zustandes des Grundstiickes mit der Bebauung
und verweise diesbeziiglich auf die Kurzbeschreibung, die Anlagen sowie die Fotodokumen-
tation. Die Ausarbeitung eines Verkehrswertgutachtens ist jedoch ausgehend von den erhobe-
nen Ankniipfungstatsachen (insbesondere ‘auch bei der Inaugenscheinnahme) ohne erneute
Ortsbesichtigung grundsitzlich moglich.

Fiir den Fall, dass mir nachtrdglich ein vollumfanglicher Zutritt zum Grundstiick und in die
Bebauung zugesichert-wird, bin ich auf Weisung des Zwangsversteigerungsgerichts gern be-
reit, eine entgeltliche Weiterung dieser Stellungnahme bzw. ggf. die Erstattung eines Ver-
kehrswertgutachtens auf der Grundlage einer detaillierten Inaugenscheinnahme vorzunehmen.

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

Die nachfolgende Kurzbeschreibung erfolgt ausschlieBlich auf der Grundlage von Feststel-
lungen und sachgerechten Annahmen, die aus der sehr eingeschriankten &duflerlichen Inaugen-
scheinnahme ohne Zutritt zum Grundstiick und in die Bebauung sowie den vorliegenden Un-
terlagen abzuleiten waren.

Grundbuchstand: Grundbuch von Aderstedt (Grundbuchamt Bernburg), Blatt 792,
BV Nr. I: Gemarkung Aderstedt, Flur 3, Flurstiick 55:zur Grofe von

195 m?
Objektart: Wohngrundstiick
Lage: Hauptstrafle 22 in 06406 Bernburg (Saale) OT Aderstedt;

in zentraler Lage des OT Aderstedt belegen; Anbindung an die Kinder-
tagesstitte und den OPNV (Bus) in fuBldufiger Entfernung; Einschét-
zung als einfache und dorfliche Wohnlage

Bebauung: Wohnhaus: teilweise angebaut errichtet; Baujahr vermutlich um 1850;
vermutlich teilweise unterkellert, Erdgeschoss; Obergeschoss, Dachge-
schoss; Mauerwerksbauweise; geschitzt ca. 275 m? Brutto-Grundflache
und ca. 110 m*> Wohnfliche; eine angemessene und zeitgemiBle Nut-
zung der Bebauung ist im-angenommenen Zustand vermutlich nicht
mehr mdglich, da nach dullerem Anschein seit vielen Jahren keine In-
standhaltung mehr erfolgt (zumindest seit der Nutzungsaufgabe vermut-
lich um 2007) und umfangreiche Ausbaugewerke sowie auch Teile der
Rohbaugewerke - alters-/ nutzungsbedingt ' 'verbraucht, schadhaft und
nicht mehr zeitgemil sind, so dass fiir-eine angemessene Nutzung des
Gebdudes vermutlich eine grundlegende Instandsetzung und Moderni-
sierung (Sanierung) erforderlich ist
Wirtschaftsgebdude: teilweise angebaut errichtet; Baujahr vermutlich
um 1850; vermutlich nicht unterkellert, Erdgeschoss, Obergeschoss,
Dachgeschoss; -"Mauerwerksbauweise; geschitzt ca. 280 m*> Brutto-
Grundfldche; eine angemessene und zeitgeméfRe Nutzung der Bebauung
ist im angenommenen Zustand vermutlich nicht mehr moglich, da nach
auflerem Anschein seit vielen Jahren keine Instandhaltung mehr erfolgt
(zumindest seit der Nutzungsaufgabe vermutlich um 2007) und umfang-
reiche Ausbaugewerke sowie auch Teile der Rohbaugewerke alters-/
nutzungsbedingt verbraucht, schadhaft und nicht mehr zeitgeméf anzu-
nehmen sind

Erschliefung: Anliegerstrale ,,Hauptstrale* als Ortsdurchgangsstrale mit Schwarzde-
cke befestigt, beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflaster
bzw. Schwarzdecke, beidseitig Griinstreifen, Stralenbeleuchtung; Kfz-
Abstellmoglichkeiten entlang der Anliegerstrale auf einem straenbe-
gleitenden Griinstreifen sowie u. U. in einer Garage im Wirtschaftsge-
biude; Versorgungsmedien: Elektroenergie, Trinkwasser, Telekommu-
nikation (Erdgas liegt in der Anliegerstralle, noch ohne Grundstiicksan-
schluss); Entsorgung von Schmutzwasser und Fikalien sowie Regen-
wasser in das Netz der 6ffentlichen Kanalisation

Nutzung: gemil Auskiinften der Stadt Bernburg (Saale) liegen fiir das Grund-
stiick weder Wohn- noch Gewerbeanmeldungen vor; das Grundstiick
und seine Bebauung sind vermutlich zumindest seit 2007 (letzte Woh-
nungsabmeldung) vollstdndig ungenutzt bzw. leer stehend
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erhobene Angaben fiir das Zwangsversteigerungsgericht

Durch den Glaubiger konnten keine Auskiinfte erteilt werden, so dass die nachfolgenden An-
gaben liberwiegend auf der Grundlage von sachgerechten Annahmen erfolgen, die aus der
Inaugenscheinnahme sowie den vorliegenden Unterlagen abzuleiten waren.

a) Verkehrs- und Geschéftslage:

- Anliegerstrale ,,Hauptstrale® als Ortsdurchgangsstralie mit Schwarzdecke befestigt,
beidseitig Gehwege mit Befestigungen aus Betonpflaster bzw. Schwarzdecke, beidseitig
Griinstreifen, Stra3enbeleuchtung

- keine mafigebliche Geschiftslage in einem dorflichen Ortsteil

b) baulicher Zustand und anstehende Reparaturen:

—> vermutlich um 1850 errichteter Altbau

- nach duBerem Anschein erfolgt seit vielen Jahren keine Instandhaltung mehr (zumindest
seit der Nutzungsaufgabe vermutlich um 2007) und -umfangreiche Ausbaugewerke so-
wie auch Teile der Rohbaugewerke sind alters-/ nutzungsbedingt verbraucht, schadhaft
und nicht mehr zeitgemdl, so dass fiir eine angemessene Nutzung zumindest des
Wohnhauses vermutlich eine grundlegende Instandsetzung und Modernisierung (Sanie-
rung) erforderlich ist

¢) Mieter, Pachter, Nutzer, Verwalter n. d. WEG:

—> das Grundstiick und seine Bebauung sind vermutlich zumindest seit 2007 vollstindig
ungenutzt bzw. leer stehend

- gemil vorliegender Auskiinfte der Stadt Bernburg (Saale) liegen zum 12.02.2025 seit
der letzten Wohnungsabmeldung 2007 keine Wohnanmeldungen fiir das Grundstiick
vor (Hausauskunft des Einwohnermeldeamtes) und zum 14.02.2025 auch keine Gewer-
beanmeldungen (Auskunft aus dem Gewerberegister des Gewerbeamtes)

- Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhiltnisse sowie Mietkautionen und/ oder Miet-
vorauszahlungen wurden somit-nicht bekannt und sind nach duflerem Anschein auch
nicht zu vermuten

- kein Wohnungseigentum, mithin kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz

d) Fithrung eines Gewerbebetriebes:
- gemidll Auskunft aus-dem Gewerberegister der Stadt Bernburg (Saale) liegen fiir das
Grundstiick zum 14.02.2025 keine Gewerbeanmeldungen vor

e) besteht Verdacht auf Hausschwamm:
- wurde nach dem dueren Anschein nicht festgestellt, kann jedoch ohne eingehende und
materialzerstorende Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden

f) baubehoérdliche Beschrinkungen, Beanstandungen oder Auflagen:

—> beim zustdndigen Bauordnungsamt des Salzlandkreises liegen aktuell keine baubehord-
lichen Beschrankungen, Beanstandungen und/oder Auflagen sowie keine denkmal-
schutzrechtlichen Beanstandungen vor

—> aufgrund nicht denkmalgerecht durchgefiihrter MaBnahmen am Gebédudebestand auf
dem Wertermittlungsgrundstiick kénnen m. E. jedoch zukiinftige baubehdrdliche bzw.
denkmalschutzrechtliche Beanstandungen nicht ausgeschlossen werden

g) Zubehor, Bestandteile, Scheinbestandteile:

—> Zubehor wurde nach duflerem Anschein nicht bekannt bzw. nicht angezeigt

- alle nach duflerem Anschein bekannt gewordenen wesentlichen Bestandteile wurden be-
riicksichtigt

—> Scheinbestandteile wurden nach dulerem Anschein nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
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h) Dritteigentum:
- wurde nach duflerem Anschein nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
1) nicht mitgeschitzte Maschinen und Betriebseinrichtungen:
-> wurden nach duflerem Anschein nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
j) Lasten und Beschrankungen:
- dinglich gesichert: Zwangsversteigerungsvermerk (nicht wertbeeinflussend)
- nicht grundbuchgesichert: wurden nicht bekannt bzw. nicht festgestellt
k) Inhalt des Baulastenverzeichnisses:
- unter der aktuellen Flurstiicksbezeichnung eintragungsfrei
—> Baulasteneintragungen unter anderen Flurstiicksbezeichnungen- (aufgrund katastermafi-
ger Fortschreibung) wurden nach duflerem Anschein nicht bekannt und sind m. E. auch
nicht zu vermuten.
1) vom Grundbuchbeschrieb abweichende Gegebenheiten:
—> wurden nicht bekannt bzw. nicht angezeigt
k) grundstiicksbezogene Versicherungen:
- durch die Grundstiickseigentiimer wurden keine Auskiinfte:erteilt und dem Glaubiger
liegen dahingehend keine Informationen veor, so dass. Angaben iiber einen Versiche-
rungsschutz nicht moglich sind

zu den beigefiigten Anlagen

Aus den als Anlagen beigefiigten bzw. eingeholten Auskiinften sind eine Ortsiiblichkeit bzw.
nicht wertbeeinflussende Ankntipfungstatsachen abzuleiten (auch hinsichtlich der Lage im
Naturpark ,,Unteres Saaletal™! sowie im Bereich der Grube ,,BA Grona“ (vgl. Anlage 5) bzw.
einer Bergbauberechtigung (vgl. Anlage 7)), so dass hieraus noch keine gesonderten Bertick-
sichtigungen angezeigt sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Grundstiick innerhalb eines Denkmalbereiches (,,Stra-
Benzeile*) liegt, und 'dass das Gebdudeensemble auf dem Grundstiick ein Kulturdenkmal ist,
weshalb noch ortsiibliche Einschrinkungen hinsichtlich des Denkmalschutzes bestehen (auch
aufgrund der Pflicht zur Einholung €iner denkmalrechtlichen Genehmigung bzw. zur Anzeige
baulicher Mafinahmen und Entdeckungen).

In der Vergangenheit erfolgten jedoch bauliche MaBBnahmen am Gebaudebestand, fiir die auch
die erforderlichen denkmalrechtlichen Genehmigungen eingeholt wurden, wobei zumindest
die Erneuerung der Fassade mit Sanierung der Haustiir nicht denkmalgerecht erfolgte (vgl.
Anlage 4).

Beim zustéindigen Bauordnungsamt des Salzlandkreises liegen aktuell keine baubehordlichen
Beschrankungen, Beanstandungen und/oder Auflagen sowie keine denkmalschutzrechtlichen
Beanstandungen vor. Aufgrund nicht denkmalgerecht durchgefiihrter MaBBnahmen am Gebéu-
debestand auf dem Wertermittlungsgrundstiick, kénnen m. E. jedoch zukiinftige baubehordli-
che bzw. denkmalschutzrechtliche Beanstandungen nicht ausgeschlossen werden.

! Vgl. auch Bundesamt fiir Naturschutz im Internet unter (zuletzt abgerufen 03.06.2025):
https://geodienste.bfn.de/schutzgebiete?lang=de
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Ermittlung des Verkehrswertes

» Definition des Verkehrswertes (Marktwertes) gemdpB § 194 BauGB

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

» Beurteilung der zukiinfticen Grundstiicksnutzung

Ausgehend von den bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten (vgl. Anlage 5), der vorhandenen
Nachbarbebauung und der ortlichen Nachfragesituation, ist fiir das Grundstiick, unter Anwen-
dung des § 34 BauGB grundsétzlich eine Wohnnutzung als Einfamilienhausgrundstiick ent-
sprechend der vermutlich letzten Nutzung (Nutzungsaufgabe vermutlich um 2007), als {iblich
anzunehmen.

» Beurteilung der vorhandenen Bebauung

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus und ¢inem Wirtschaftsgebaude jeweils in Mauer-
werksbauweise bebaut und vermutlich zumindest seit 2007 vollstindig ungenutzt bzw. leer
stehend.

Nach duBlerem Anschein erfolgt fiir den gesamten Gebdudebestand seit vielen Jahren keine
Instandhaltung mehr und umfangreiche Ausbaugewerke sowie auch Teile der Rohbaugewerke
sind alters-/ nutzungsbedingt verbraucht, schadhaft.und nicht mehr zeitgemaB.

Ein Befall durch holzzerstorende:Pilze, insbesondere den Echten Hausschwamm, wurde nach
duBerem Anschein nicht festgestellt, kann jedoch ohne:eingehende und materialzerstorende
Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden. Ein Befall durch holzzerstorende Insekten
kann ohne derartige Untersuchungen ebenfalls nicht-ausgeschlossen werden.

Dabher ist fiir die Grundstiicksbebauung augenscheinlich eine wirtschaftliche Nutzbarkeit nicht
mehr festzustellen bzw. anzunehmen, so dass fiir eine angemessene Nutzung des Grundstii-
ckes eine grundlegende Instandsetzung und Modernisierung (Sanierung) zu unterstellen ist.

Fiir eine angemessene Nutzung des Grundstiickes kann auch ein (Teil-)Riickbau der Gebaude/
der baulichenAnlagen bzw. eine¢ Freilegung des Grundstiickes grundsitzlich nicht ausge-
schlossen werden (Liquidationsobjekt 1. S. d. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV). Dies wire
jedoch allenfalls mit erhohtem Aufwand realisierbar, da das Gebdudeensemble als Kultur-
denkmal erfasst ist und das Grundstiick innerhalb eines Denkmalbereichs liegt (vgl. Anla-
ge 5), so dass-auch eine (ggf. teilweise) Grundstiicksfreilegung zur Neubebauung nicht sach-
gerecht unterstellt werden kann.

Demzufolge werden die nachstehenden Vergleichsfaktoren zur Ableitung der vorldufigen
Vergleichswerte fiir das Wohnhaus und das Wirtschaftsgebdude gemdll § 24 Abs. 2 Nr. 2
1. V.m. § 9 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV, ausschlieBlich aufgrund der Erfahrung des Sachver-
standigen geschétzt. Bei den nachstehenden Ansétzen fiir die Vergleichsfaktoren finden ins-
besondere Berticksichtigung:
die ortlichen Marktverhéltnisse fiir brach liegende Grundstiicke in dorflichen Lagen des
Salzlandkreises, wonach eine sehr geringe Nachfrage eingeschatzt wird
die eingeschitzten Baujahre sowie die Feststellungen bzw. Annahmen zu Bauarten und
Zustinden der Gebdude (inkl. der um 1998 und 2002 erfolgten MaBBnahmen an Fassaden
und Dach), wonach fiir eine Reaktivierung vermutlich weitere erhebliche investive Mal3-
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nahmen erforderlich wiren, insbesondere auch unter den Gesichtspunkten des aktuell be-
stehenden Fachkréftemangels

die Erfassung des Gebdudeensembles als Kulturdenkmal und die Grundstiickslage inner-
halb eines Denkmalbereichs sowie die nicht denkmalgerecht erfolgte Erneuerung der Fas-
sade mit Sanierung der Haustlir, so dass zukiinftige baubehordliche bzw. denkmalschutz-
rechtliche Beschriankungen, Beanstandungen und/oder Auflagen nicht ausgeschlossen
werden konnen (z. B. im Rahmen einer genehmigungspflichtigen Sanierung)

zu erwartende Zusatzkosten fiir die Reaktivierung der Anschliisse an die ortlichen Ver-
und Entsorgungsmedien (vgl. Anlage 8)

die lediglich duBerlich moglichen Feststellungen im Rahmen der Inaugenscheinnahme

Insbesondere unter Beriicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen/ Beschreibungen sowie
der nach dullerem Anschein erkennbaren bzw. zu vermutenden Bauzustdnden, der Lage und
Grofe werden fiir die Grundstiicksbebauung die folgenden objektspezifisch angepassten Ver-
gleichsfaktoren als marktgerecht angesehen und dementsprechend gewéhlt:

Wohnhaus: 50 €/m? Brutto-Grundfldache
Wirtschaftsgebdude: 10 €/m? Brutto-Grundflache

» Ermittlung des Verkehrswertes im konkreten Fall

Fiir die Wertermittlung des Grundstiickes wird ausschlielich das mittelbare Vergleichswert-
verfahren durchgefiihrt. Der darin eingehende Bodenwert wird ebenfalls im Vergleichswert-
verfahren mittelbar unter Anwendung des ortlichen Bodenrichtwertes ermittelt.

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

Dariiber hinaus werden vom zustidndigen Gutachterausschuss bis zum WST auch keine geeig-
neten Sachwertfaktoren:bzw. Liegenschaftszinssitze fiir Grundstiicke ohne angemessen nutz-
bare Hauptbebauung veroffentlicht. Dementsprechend ist eine sach- und fachgerechte Ablei-
tung des Verkehrswertes auf der Grundlage fiktiver Herstellungskosten bzw. Ertrage i. V. m.
nicht einschitzbaren Sanierungs-/ Instandsetzungskosten nicht nachvollziehbar moglich und
wird dementsprechend auch nicht durchgefiihrt.

Das Vergleichswertverfahren ist regelmaBig fiir unbebaute Grundstiicke oder Wohnungs- und
Teileigentume hinreichend nachvollziehbar anzuwenden. Ausgehend von der Vielzahl hier zu
beriicksichtigender Vergleichskriterien? verbunden mit der Individualitit (hier insbesondere
auch aufgrund- Art und Umfang der Bebauung) ist eine Ableitung des Vergleichswertes flir
das' Grundstiick aus tatsdchlichen Kauffillen bzw. aus Vergleichspreisen nur durch unzu-
reichend: nachvollziehbare Anpassungen und Annahmen moglich, so dass die sachgerechte
Durchfiihrung eines unmittelbaren Vergleichswertverfahrens ebenfalls nicht méglich ist.

Da die tibrigen zur Verfiigung stehenden Wertermittlungsverfahren nicht sachgerecht zur
Anwendung kommen konnen, verbleibt im vorliegenden besonderen Fall zur Wertermittlung
des Grundstiickes lediglich das mittelbare Vergleichswertverfahren gemif3 § 24 ImmoWertV
1. V.m. § 9 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV.

In Ansehung der vorliegenden bzw. nach duflerem Anschein erkennbaren Grundstiicksbebau-
ung ist die Anwendung von Vergleichsfaktoren gemif § 24 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV markt-
iblich bzw. entspricht hier dem gewohnlichen Geschiftsverkehr bei der Kaufpreisfindung.

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

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



Wohngrundstiick Seite 8 von 9
Hauptstrafie 32
06406 Bernburg (Saale) OT Aderstedt

Gutachten-Nr.: H/3549/24
Geschifts-Nr.: 2 K 7/24
WST: 21.01.2025

» Vergleichswertermittlung in Anlehnung an Ablaufschema ImmoWertV

Grundstiicksgrofle (vgl. Anlage 3)
ortlicher Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 (vgl. Anlage 9)

objektspezifische Bodenrichtwertanpassung
In der Gesamtschau ist noch keine Anpassung angezeigt.

Bodenwert

vorlaufiger Vergleichswert fir Gebdude (s. o.; ggf. iiblich gerundet)
- Wohnhaus mit ca. 275 m? Brutto-Grundfldche (vgl. Anlage 10):
275m? x 50 m?* =~ 14.000 €
- Wirtschaftsgebaude mit ca. 280 m? Brutto-Grundflache (vgl. Anlage 10):
280 m? x 10 m?> = 3.000 €

vorldufiger Vergleichswert ungewohnlicher AuB3en-/ sonstiger Anlagen
In Ansehung des zum WST anzunehmenden Zustandes i. V..m:-dem einge-
schitzten Alter und der vermutlich geringen Grundstiicksfreiflache ist.ins-
gesamt von keinem uniiblichem bzw. iiberdurchschnittlichem Umfang aus-
zugehen, weshalb kein separater Wertansatz fiir die baulichen Auflen- und
sonstigen Anlagen erfolgt, da diese bereits im:Bodenrichtwert hinreichend
beriicksichtigt sind.

vorldufiger Vergleichswert
Marktanpassung

In Ansehung der gewéhlten Wertermittlungsansitze ist eine Marktanpas-
sung des vorldufigen Vergleichswertes nicht zu begriinden.

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
In Ansehung der gewihlten. Wertermittlungsansitze ist ‘¢ine Beriicksichti-

gung von besonderen objektspezifischen-Grundstiicksmerkmalen nicht zu
begriinden.

Vergleichswert
Vergleichswert (marktiiblich gerundet)

>

_|_

I+

I+

195 m?
25 €/m?
1,00

4.875 €
17.000 €

21.875€

= 21.875€

Q

» Verkehrswertableitung

22.000 €

Der Verkehrswert wird aus dem mittelbaren Vergleichswert abgeleitet. Hierbei ist, abgese-
hen von einer marktiiblichen Rundung, keine weitere Anpassung angezeigt.

Grundstiick eingetragen im Grundbuch von Aderstedt, Blatt 792, BV Nr. 1:
Gemarkung Aderstedt, Flur 3, Flurstiick 55 zur Grof3e von 195 m?:

(1. W.: zweiundzwanzigtausend Euro)

22.000 €

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



Wohngrundstiick Seite 9 von 9 Gutachten-Nr.: H/3549/24

Hauptstrafie 32 Geschifts-Nr.: 2 K 7/24
06406 Bernburg (Saale) OT Aderstedt WST: 21.01.2025
Schlussbemerkung

Ich versichere, die vorliegende Ermittlung des Verkehrswertes unparteiisch und ohne eigenes
Interesse am Ergebnis verfasst zu haben. Diese ist nur zur Verwendung flir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine dariiber hinaus gehende Verwendung bedarf meiner schriftlichen Zu-
stimmung.

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

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

Roy La Salvia
Anlagenverzeichnis
Seitenanzahl

Anlage 1: Ortslage tliberortlich und innerortlich 2
Anlage 2: Ausziige aus.dem Geobasisinformationssystem (darstellende An-

gaben im Liegenschaftskataster) und dem Sachsen-Anhalt-Viewer

(Luftbild) 3
Anlage 3:. anonymisierter Grundbuchteilauszug 3
Anlage 4: Baulasten-, Bauordnungs-, Denkmalschutz- und Bauaktenauskiinfte

nebst Unterlagen aus den Bauakten beim Kreisarchiv 5
Anlage 5: bauplanungsrechtliche Auskunft mit Ausziigen aus dem Fldchen-

nutzungsplan und dem Stadtentwicklungskonzept 13
Anlage 6: Altlastenauskunft 1
Anlage 7: bergbauliche/ geologische Auskiinfte 4
Anlage 8: Leitungsauskiinfte 5
Anlage 9: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir Bauland 2
Anlage 10: tiberschldgige Flachenschdtzungen fiir die malgebliche Grund-

stiicksbebauung 1
Fotodokumentation mit 18 Fotos 9
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www.openstreetmap.org/copyright




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
grundsatzlich nur antragsbezogen fortgefiihrt; verwaltungsinterne Uberpriifungen finden in der Regel nicht statt.

Die Angaben zur tatsachlichen Nutzung, zur Lagebezeichnung (z. B. StraRe und Hausnummer) des Flurstiicks und Lauben in Kleingartenanlagen nach § 3 Abs.
2 und 3 sowie § 20 a Nr. 7 und 8 des Bundeskleingartengesetzes werden vom LVermGeo Uberpriift. 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 Eigentimer oder von der jeweiligen Eigentimerin zu veranlassenden
Antragsverfahren. Ein ortlicher Vergleich wird empfohlen.

Die Eigentums- und die Grundbuchangaben sowie die Angaben zur gesetzlichen Festlegung, Klassifizierung und zur Bodenschatzung werden von den dafiir
zustandigen Behoérden dem LVermGeo mitgeteilt. Fur die Erhebung, Qualitat, Bedeutung und Aktualitat dieser Angaben tbernimmt 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. Fir die prazise Ubertragung des Liegenschaftskatasters in die Ortlichkeit ist 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 Tatsachliche Nutzung Lagebezeichnung

E Flurstiicksgrenze Wohnbauflache Flur
E streitige Grenze Industrie und Gewerbe StraRen, Wege

E Grenzpunkt mit Abomarkung Sport- Freizeit- und Erholungsflache 20

E Grenzpunkt ohne Abmarkung

Hausnummer

Verkehr .
Gewannbezeichnung

HEUUOO

gl Grenzpunkt (Abmarkung unbekannt) Landwirtschaft
Blatitopf Gewassername
E Grenzpunkt (Abmarkung zeitweilig ausgesetzt) r Wald
Gewasser (hier: FlieRgewéasser) Administrative Grenzen

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

Flurstlicksnummer

-— Zuordnungspfeil

Gesetzliche Festlegungen i —

Grenze des Bundeslandes

Bundesautobahn; Bundesstrale
N ¢ ¢ IEm
Landes- oder, Staatsstrale

Grenze des Landkreises
Bodenordnungs-, Sanierungsverfahren u. a.

D)

Uberhaken Naturschutzgebiet.oder Nationalpark Grenze der Gemeinde
Bei besonders kleinen oder dicht bebauten Flurstiicken Bodenschatzun 9

; ; ) Katasterrechtliche Zusatzangaben
kann auf einzelne Darstellungen verzichtet worden.sein. Klassenflachengrenze g

— ¢
Klassenabschnittsgrenze Grenze der Gemarkung

Gebé&ude

Wohngebaude

Ackerland Angaben — . o o mmm—
offentliches Gebaude Grenze der Flur

Griinland Angaben

0
20k

Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe

Vermessungszahlen (Punktliste)

Punktkennung

Die Punktkennung von 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-Kruiger-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

ualitdtsangaben
Die Qualitdtsangaben 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
Vertrauenswurdigkeit: 1100 Ausgleichung 1200 Berechnung 1300 Bestimmungsverfahren 1400 ohne Kontrollen

Allgemeine Hinweise

Die Auszuge 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.




Bauplanungsrechtliche Auskunft zum/zu den Grundstiick/en

Strafle Hauptstrafle
Hausnummer |32

U4t Bernburg [Saale} DT
PLZ/Ont Aderstedt

Gemarkung Aderstedt
Flur/en 3
Flurstiick/e 55

1. Lage im Geltungsbereich eines Flichennutzungsplanes

Ja [XJ

Nein [ ]

Ist der Fldchennutzungsplan nicht im Internet abrufbar, stellen Sie diesen bitte moglichst digital zur Verfiigung.

Planungsstand

Wirksam

ggf. Datum Rechtswirksamkeit

00.09. 200¥

Art der Darstellung gem. § 1 BauNVO

gemiscie_ Bk fachle.

2. Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§§ 30, 33 BauGB)

iy

Nein [)(]

Ist der Bebauungsplan nicht im Internet abrufbar, stellen Sie diesen bitte moglichst digital-zurVerfugung,

Planbezeichnung

Planungsstand

ggf. Datum Rechtswirksamkeit

malfgebliche Festsetzungen

3. Beurteilung

der Zulissigkeit von Vorhaben

nach § 34 BauGB - Innenbereich

JaD(T

Nein [ ]

Ja[ ]

Nein N

Lage im Geltungsbereich einer-Innenbereichssatzung

Ist die Innenbereichssatzung nicht_im Internet abrufbar, stellen Sie diese bitte moglichst digital zur Verfiigung.

nach<§ 35 BauGB - Auf}enbereich

Ja[ ]

Nein 1)(]

4. Lage im Geltungsbereich eines Bodenordnungsverfahrens

Ja[ ]

Nein pq

Verfahrensnummer/-name

5. Grundstiick/e grenzt/en'direkt an eine ¢{fentliche Verkehrsfliche an

Ja g

Nein [ ] I

6. Beitragspflicht gem. §§ 127 ff. BauGB

Ja[ ]

NeinM TS
>y

Mafinahme ¥ Tior c(::& votliaw de (AN
Datum Erhebung / Hohe des Beitrages T Lesw s A —
7. Beitragspflicht nach dem Kommunalabgabengesetz Ja[ ] Nein \[‘<j

MalBnahme

Datum Bescheid / Hohe des Beitrages

laufende / geplante Malnahme

zu erwartende Beitragspflicht / Hohe

8. Lage im Geltungsbereich einer Stellplatzsatzung

Ja[ ]

Nein DQ

Ist die Stellplatzsatzung nicht im Internet abrufbar, stellen Sie diese bitte moglichst digital zur Verfiigung.




9. Lage im Geltungsbereich einer Sanierungssatzung

Ja[ ]

Nein

Ist die Sanierungssatzung nicht im Internet abrufbar, stellen Sie diese bitte moglichst digital zvr Verfiigung.

Datum (geplanter) Aufhebung

Erhebung Ausgleichsbetrag / ggf. Hdhe

ggf. Datum Bescheid

Ausgleichsbetrag bereits abgegolten

10. Lage innerhalb eines stiidtebaulichen Entwicklungsbereiches Ja[] Nein pq
11. Lage im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung Ja[ ] Nein N
Ist die Erhaltungssatzung nicht im Internet abrufbar. stellen Sie diese bitte moglichst digital zur, Verﬁgtkng.
Bezeichnung
12. Lage im Geltungsbereich einer Gestaltungssatzung Ja[ ] Nein I)d
Ist die Gestaltungssatzung nicht im Internet abrufbar, stellen Sie diese bitte moglichst digital zuyr Verfugung.
Bezeichnung
13. Lage im Natur-, Landschafts- und/oder Wasserschutzgebiet u.dgi. Ja[ ] ENein [X]:[
Bezeichnung | ] [ uee. s fFdatenportal LEA 1
14. Lage in einem von Hochwasser gefihrdeten Gebiet Ja[ ] Nein [ ]
Datum letzte/s Betroffenheit/Ereignis I
15. Vorhandensein eines.Gemeinde-/Stadtentwicklungskonzeptes JafX] Nein [ ]

Ist das Konzept nicht im Internet.abrufbar, stellen Sie'dieses bitte maglichst digital zur Verfigung.

16. Vorhandensein-einer kommunalen Wirmeplanung

Ja[ ]

Nein N

Ist die Planung nicht_im’Internet abrufbar; stellen Sie diese bitte moglichst digital zur Verfiigung.

17. Vorhandensein eines-Mietspiegels fiir die Gemeinde/Stadt

Ja[ ]

Nein [)q

Istder Mietspiegel “nicht iprInternet abrufbar, stellen Sie diesen bitte moglichst digital zur Verfiigung.

18. Vorhandensein grundstiicksbezogener Bauakten

Ja[]

NeinI)(j

MaBnahme / Jahr

Ansprechpartner

Kontaktdaten

Stadit sernburg (Saale) ™
SchloBgartenstraBBe 16

jﬁiﬁﬁ'nffl'_?ﬂdfﬂ, L.-:!l'r-_Jm -'L'Jr{ ) 72702[{ 06406 Bernburg (Saaie

A,

Ort/Datum Unterschrift/Stempel




Integriertes Stadtentwicklungskonzept
Bernburg (Saale) 2030

Auftraggeber

Stadt Bernburg (Saale)
SchlossgartenstraBe 16
06406 Bernburg (Saale)

Auftragnehmer

Biiro Stephan Westermann
Stadt- und Landschaftsplaner

Monika Schulte
Tim Lihrmann
Dr. Wolfram Wallraf (Btiro Wallraf & Partner)
Stephan Westermann

Elberfelder StraBe 31 D-10555 Berlin
FON 030 — 21 89 447 FAX 030 —236298 70

HegelstraBe 39 D-39104 Magdeburg
FON 0391 — 59 82 209 FAX 0391 —59 82 100

www.stephan-westermann.de
info@stephan-westermann.de



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 K6nnern im Siiden.

Die Einheitsgemeinde Bernburg (Saale) setzt sich aus der Kernstadt mit ihren fiinf
Stadtteilen Drobel, Neuborna, Roschwitz, Strenzfeld und Waldau sowie den acht
Ortsteilen Aderstedt, Baalberge, Biendorf, Gréna, PeiBen, Poley, PreuBlitz und
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 erreichbar.
Bernburg (Saale) selbst ist Mittelzentrum. Die ndchstliegenden Mittelzentren ‘sind
StaBfurt (19 km), Kéthen (22 km) und Aschersleben (25 km).

0 Haldmrelaken 5 Bairs

Samgethawsen. '@ \ [Saale] ="

Uberregional‘ist Bernburg (Saale) tiber die BAB 14 sowie die BAB 36 an das Au-
tobahnnetz angeschlossen. Regional wird die Stadt (iber 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

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-{iber 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 6ffentlichenDaseinsvorsorge u.a.
durch leistungsfahige Mittelzentren; flexible und-familienfreundliche Kinderbe-
treuung; flexible,-mobile Formen der Daseinsvorsorge und E-Government.

Ill. Ressourcen schiitzen, Kulturlandschaften gestalten: vielfaltige 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'('Saale;) 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 fir 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 landliche Raum um Bernburg (Saale) weist giinstige Bedingungen fir die
Landwirtschaft auf.

= Weiterhin charakterisiert er sich durch kleinteilige aber qualitative Potentiale fiir
den Tourismus. Als Bestandteil des Blauen Bandes ist Bernburg {Saale)
Standort fiir Wassersport und Wassertourismus. Der Tiergarten <hat regionale
Bedeutung.

® Am bzw. zum Hochschulstandort Bernburg-Strenzfeld ist di¢-Zusammenarbeit
von Wissenschaft und Wirtschaft zu fordern. Ziel ist die Erhdhung der Markt-
transparenz und die Schaffung von positiven Beschaftigungseffekten. Als Be-
standteil der Hochschule Anhalt ist der Standort Bernburg (Saale) bedarfsge-
recht auszubauen.

= Durch das Schloss und den Reichtum an historischer Bausubstanz ist Bernburg

(Saale) bedeutsamer Standort fiir Kultur--und, Denkmalpflege. Die Stadt hat ei- Reilsnal Exehphin

ne besonders identitdtsstiftende Funktion.in der Region: Erbeud ILri 2076
= Bernburg (Saale) ist regionalbedeutsamer Standort. fiir die Abfallbeseitigung - il SR
(Miillverbrennungsanlage/Ersatzbrennstoffkraftwerke, Untertageversatz Bern- R —
burg). ' Hed wasaeraians
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Stadt an der Saale

Die Stadt hat in den letzten Dekaden viel erreicht um die Potenziale dieser beiden
Flussperspektiven zu entwickeln. Urbane Promenaden und landschaftliche Auen-
wege, Anlegestellen flir motorisierte und nichtmotorisierte Flussnutzer, attraktive
Querungsstellen und Blickachsen lassen die Saale - nach dem Schloss - zum zweit
beliebtesten Ort der Stadt aus Biirgersicht werden.

Ziel: Die Stadt Bernburg (Saale) nutzt ihre Lage am Fluss zur Profilie \Jﬂes
Stadtbildes und zur Entwicklung spezifischer Nutzungsangebote. \V

&4 —

Handlungsfelder: ;;\\ Q)

\\

= Die Uferbereiche werden weiter entwickelt zu stadtlsch\gepragten und \bamére-
armen Promenaden im Innenstadtbereich (wegebegMendes Splel Bénke,
Themenpfade, tempordre Gastronomie, Kunstobjekte,. u.d.). und | r%}urnah er-
lebbaren Uferbereichen im Landschaftsraum. (Badebuchten W|€'Se Sand u4: }\‘

= Blickbeziehungen von der Stadt auf den FT{%S\SOWIG vom Fluss( -ufer) auf die
Stadt werden auf eine Ausweitung undlmogllche Inszémerung uberpr\uff (z.B.
punktuelle Gehdlzentfernung Werder,\SchW|mmponton Rosenha,g u.d. 30

= Die Ufer werden fiir weitere Angebote im Frelzqtberelch Was?anport und der
Wassertouristik zoniert undien’tSprechend Vergehalteq TBthsverIelh und -
anleger, FIussbadeanstaIt; Wegwelser,NFaPk{adabst@llanlagen Wohnmobilstell-

flachen u.d.) }\\Q\ ' ¢ ,E\\ 2\

= Die Stadt entwufk%\t das Thema J{\(ohnen Hotellé\e, Gastronomie an der Saale
weiter (z.B. in der\ehemallge\n Saalemuhle auf dem Areal des ehemaligen
Schlosses Grona; .. v,ﬁ\\;\ ) o

Q;:'\;/ P\ Saale bei Grona
2 )

# In der Haushaltsbefragung 2017 benannten 203 der 740 Teilnehmer die Saale, deren Ufer
und Promenaden als lokalen Lieblingsort.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Bernburg (Saale) (Saale) 2030 15



Von:

Gesendet: Montag, 20. Januar 2025 09:15
An: jens.kirste@sv-zvw.de
Betreff: AW: [EXT] H/3549/24, AG Bernburg 2 K 7/24 - Auskunft f. d.

Erstattung v. Verkehrswertgutachten

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Grundstiick befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes "Bernburg-Osmarslebener Steinsalzmulde".
Hier wurden untertagig bis 1973 Kalisalze und bis 1996 Steinsalz gewonnen.

Die im Bereich des Standortes gelegenen Baufelder fuhren zu Senkungen an-der Tagesoberflache. Dort
bildet sich eine groRraumige, flache Senkungsmulde aus.

Im Bereich des Grundstlicks werden sich im Laufe der nachsten 100Jahre Gesamtsenkungen von
maximal 90 cm einstellen. Dies fuhrt zu Schieflagewerten von bis.zu.2 mm/m. Im_gleichen Zeitraum sind
maximale Zerrungen von 1 mm/m zu erwarten.

Das Bundesberggesetz (BBergG) sieht in § 110 vor, dass der.Bauherr bei der Errichtung, Erweiterung
oder wesentlichen Anderung einer baulichen Anlage den zu erwartendenbergbaulichen Einwirkungen auf
die Oberflache durch Anpassung von Lage, Stellung oder Konstruktion der baulichen Anlage Rechnung
tragt.

Zu diesen Anpassungsmalnahmen zahlt ggf. auch die Berlcksichtigung von Grundwasserstanden.
Weiterhin sind bei der Planung und Bauausfiihrung die-0.g. zu erwartenden Einfliisse zu beachten.

Mit freundlichen GrilRen



Anlage 10

Uberschligige Schitzung der Brutto-Grundflichen der maBgeblichen Grundstiicksbe-
bauung in Anlehnung an die DIN 277/2021 auf der Grundlage vorliegender Unterlagen
i. V. m. dem dulleren Anschein

Wohnhaus
Kellergeschoss (Annahme: teilweise unterkellert)

6,50 m 6,30 m 40,95 m?
- 4,20 m 0,50 m -2,10 m? 38,85 m?
Erdgeschoss

12,90 m 6,30 m 81,27 m?
- 4,20 m 0,50 m -2,10 m? 79,17 m?
Obergeschoss

12,90 m 6,30 m 81,27 m?
- 4,20 m 0,50 m -2,10 m? 79,17 m?
Dachgeschoss

12,90 m 6,30 m 81,27 m?
- 4,20 m 0,50 m -2,10 m? 79,17 m? 276,36 m? 275 m?

Wirtschaftsgebaude
Kellergeschoss (Annahme: nicht unterkellert)

0,00 m 0,00 m 0,00 m? 0,00 m?
Erdgeschoss
9,00 m 6,30 m 56,70 m?
+ 4,50 m 3,40 m 15,30.m? 72,00 m?
Obergeschoss
9,00 m 6,30 m 56,70 m?
+ 4,50 m 3,40 m 15,30 m? 72,00 m?
Dachgeschoss
4,50 m 8,20.m 36,90-m?
+  12,60m 7,80-m 98,28 'm? 135,18 m? 279,18 m? 280 m?

Uberschligioe Schitzung der Wohnfliche im Wohnhaus in Anlehnung an die Wohnflii-
chenverordnung:auf der Grundlage der Gebidudegeschossflichen und des dufleren An-
scheins

Wohnhaus
Kellergeschoss (Annahme: teilweise unterkellert)

38,85'm? 0 % 0,00 m?
Erdgeschoss

79,17 m? 70 % 55,42 m?
Obergeschoss

79,17 m? 70 % 55,42 m?

Dachgeschoss (Annahme: nicht ausgebaut)
79,17 m? 0 % 0.00 m? 110.84 m?

:
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Foto 1: Anliegerstra3e ,,Hauptstrae®; Blickrichtung Stidwest

Foto 2: Anliegerstra3e ,,Hauptstraie, Blickrichtung Nordost
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Foto 3: westliche Ansicht der Grundstiicksbebauung

Foto 4: siidostliche Ansicht der Grundstiicksbebauung
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Foto 5: nordwestliche Ansicht des Wohnhauses

Foto 6: westliche Teilansicht des Wohnhauses
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Foto 7: sidwestliche Ansicht des Wohnhauses

Foto 8: siidostliche Ansicht des Wohnhauses



Fotodokumentation Seite 5 von 9

Foto 9: straBenseitiger Eingang
des Wohnhauses

Foto 10: Schiden am stralenseitigen Sockel des Wohnhauses
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Foto 11: Putzschéden an der straBeﬁE‘siﬁgen F\assade des Wohnhauses
th\ "" ! O , ‘\‘\ =
e 32N

Foto 12: Putzschidden an der straBenseitigen Fassade des Wohnhauses
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Foto 13: nordwestliche Ansicht des Wirtschaftsgebaudes

Foto 14: nordliche Ansicht des Wirtschaftsgebdudes
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Foto 16: siidliche Ansicht des Wirtschaftsgebdudes
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Foto 17: stra3enseitiger Eingang dgp\‘s\WﬁTscha\\ftsgeBz’c:iﬁdeg,L'fii?'};f;'
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Foto 18: Putzschidden an der straBenseitigen Fassade des Wirtschaftsgebaudes



