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1. Kurzfassung 

Gutachten-Nr.:  AZ 11/32 25 

Auftraggeber: Amtsgericht Burg, In der alten Kaserne 3, 

39288 Burg 

Aktenzeichen: 32 K 20/25 wg. Zwangsvollstreckung 

Beschluss vom: 04.07.2025 

Gläubigerin: Deutsche Bank AG, CRW Mortages & Bu-

siness Products, Team Recovery Manage-

ment, vertr. d. Vorstand, Otto-Suhr-Allee 

16, 10585 Berlin 

 gegen 

Schuldner 1 und 2:  siehe Beschluß vom 04.07.2025 

Auftrag vom: 17.09.2025 

Ortsbesichtigung: 14.11.2025 

Wertermittlungsstichtag: 14.11.2025 

Abschluß Recherchen: 28.01.2026 

Gutachtenerstattung am: 28.01.2026 

 

Grundstücksgröße: 4.386 m² 

 

Vorläufiger Verfahrenswert (Bodenwert)  

rd.: 49.000 € 

BoG: -3.000 € 

Verkehrswert (Bodenwert): 46.000 € 
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2. Allgemeine Angaben 

Auftraggeber 

Amtsgericht Burg mit Beschluss vom 04.07.2025 in dem Zwangsversteige-

rungsverfahren Aktenzeichen 32 K 20/25. 

Grund der Gutachtenerstellung / Auftrag  

Gemäß o.g. Beschlusses des Amtsgerichtes Burg ist der Verkehrswert des 

Versteigerungsobjektes:  

• Gemarkung Burg; Flur 22, Flst. 10026; Wirtschaftsart und Lage: 

Grünfläche, Neuenzinnen; Größe 4.386 m².  

zu schätzen.  

Auszug Beschluß vom 04.07.2025 

Quelle: Auszug Beschluß vom 04.07.2025 

Wertermittlungsstichtag (WEST) 

Wertermittlungsstichtag ist als Tag der Ortsbesichtigung der 14.11.2025.  

Lage des Bewertungsobjektes 

Nähe Ecke Erkenthierstraße/ Koloniestraße 

Seite Koloniestraße 

39288 Burg 

Ortsbesichtigung 

Die Ortsbesichtigung wurde für 14.11.2025 um 13:00 Uhr anberaumt. Teil-

nehmer war der Eigentümer (Nr. 1 lt. Beschluss) sowie die Sachverstän-

dige.  

Besichtigt wurde das Grundstück und die Umgebung.  
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Abschluss der Recherchen/ Sachverhaltsfeststellungen 

Die Recherchen/ Sachverhaltsfeststellungen wurde am 28.01.2026 abge-

schlossen. Spätere Einflüsse und Informationen wurden in diesem Gutach-

ten nicht berücksichtigt. 

Recherchen 

• Gutachterausschuss Sachsen Anhalt 

• Grundbuchamt am Amtsgericht Burg 

• Geoportal Sachsen-Anhalt 

• Landesamt für Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt 

• Landratsamt Jerichower Land, Fachbereich Bau 

• Makler-, Banken- und Anbieterbefragungen 

Unterlagen 

• Grundbuchauszug vom 02.07.2025 

• Liegenschaftskarte, Flurstück und Eigentümernachweis vom 

06.10.2025 

• Handschriftliche Notizen nebst 171 Bilder des Ortstermins  

• Städtebauliche Auskunft der Stadt Burg vom 06.10.2025 

• Auskunft vom 15. Januar 2026 zu Verwaltungsvorgängen  

2.1 Allgemeine Hinweise 

Behördenauskünfte 

Behördenauskünfte werden, soweit nicht im Gutachten anderweitig explizit 

behandelt, nur unverbindlich erteilt. Für Gutachtensergebnisse aufgrund 

dieser Auskünfte besteht seitens des Gutachters keine Gewähr. Gewähr für 

diese Auskünfte kann lediglich die Auskunft gebende Stelle übernehmen.  

Auskunft erteilenden Behördenmitarbeiter werden im Gutachten nicht na-

mentlich benannt, da diese nicht in eigenem Namen, sondern im Namen 

der jeweiligen Behörde agieren. Im Bedarfsfall werden persönliche Daten 

datenschutzkonform auf Nachfrage und bei berechtigtem Interesse bekannt 

gegeben. 
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Bodenverhältnisse 

Für die Verkehrswertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen durch-

geführt. Es wurden, soweit nichts Gegenteiliges im Gutachten erläutert 

wurde, altlastenfreie Verhältnisse, unabhängig von Grundwassereinflüssen, 

unterstellt. Sofern bei der Ortsbesichtigung Verdachtsmomente zu Altlasten 

festgestellt werden, wird auf die zugrunde liegende Problematik hingewie-

sen. Art und Umfang sowie Sanierungsmöglichkeiten können nur von Spe-

zialinstituten über Bodenuntersuchungen festgestellt werden; diese würden 

den Umfang einer Grundstückswertermittlung überschreiten. 

Urheberrecht 

Der Gutachter hat an diesem Gutachten und allen Bestandteilen, ein-

schließlich Anhängen, ein Urheberrecht. 

Der Auftraggeber darf das Gutachten nur für den im Gutachten angegebe-

nen Zweck verwenden. Eine darüberhinausgehende Verwendung, insbe-

sondere Vervielfältigung und Veröffentlichung, auch auszugsweise oder 

sinngemäß, ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet. 

Sie ist im Allgemeinen zusätzlich zu honorieren. 

Sonstiges  

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die formelle und materielle Lega-

lität gegebenenfalls vorhandener baulichen Anlagen zum Wertermittlungs-

stichtag vorausgesetzt. Alle Feststellungen des Gutachters bei der Ortsbe-

sichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersu-

chung). 

Es wird unterstellt, dass zum jeweiligen Wertungsstichtag sämtliche öffent-

lich-rechtlichen Abgaben, Beiträge, Gebühren usw., die möglicherweise 

wertbeeinflussend sein können, erhoben und bezahlt sind. Weiterhin wird 

unterstellt, dass das Bewertungsobjekt sowohl nach Art möglicher Schäden 

als auch in angemessener Höhe jeweils Versicherungsschutz besitzt. 

In Abteilung III des Grundbuchs eingetragene Schuldverhältnisse werden 

bei der Bewertung nicht berücksichtigt. 

Es wird davon ausgegangen, dass valutierende Verbindlichkeiten bei einem 

eventuellen Verkaufsfall oder Zuschlag gelöscht oder durch Reduzierung 

des Verkaufspreises oder eines Ausgleichsbetrages kompensiert werden. 
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3. Bodenbeschreibung 

3.1 Lage und Umgebung 

Bundesland: Sachsen-Anhalt 

Landkreis: Jerichower Land 

Stadt: Burg 

Einwohner: 22.585 Einwohner (Stand 31. Dez. 2024) 

Landeshauptstadt: Magdeburg 

3.1.1 Makrolage1 

Burg ist die Kreisstadt des Landkreises Jerichower Land in Sachsen-Anhalt. 

Sie ist eine Rolandstadt und wird zudem Stadt der Türme genannt. 

Stadtgliederung 

Die Stadt Burg ist eine Einheitsgemeinde und besteht gemäß Hauptsatzung 

aus dem inneren Stadtgebiet sowie den Ortsteilen Blumenthal, Detersha-

gen, Gütter, Ihleburg, Madel, Niegripp, Parchau, Reesen und Schartau. 

Die Ortsteile Detershagen, Ihleburg, Niegripp, Parchau, Reesen und Schar-

tau bilden außerdem Ortschaften gemäß Kommunalverfassungsgesetz 

Land Sachsen-Anhalt (KVG LSA)[2]. Jede dieser Ortschaften bildet einen 

Ortschaftsrat, der die Interessen der Einwohner der jeweiligen Ortschaft 

wahrnimmt. 

Außerdem bestehen noch die Wohnplätze Obergütter, Überfunder, Wald-

frieden, Waldschule und Brehm. 

Verkehr 

Der Bahnhof Burg liegt an der Bahnstrecke Berlin–Magdeburg und wird 

durch die Regional-Express-Linie Magdeburg–Brandenburg an der Havel–

Potsdam–Berlin–Frankfurt (Oder) und durch die Regionalbahn-Linie (Gent-

hin–)Burg–Magdeburg–Helmstedt–Braunschweig bedient. Burg ist außer-

dem Halt des wöchentlich verkehrenden Harz-Berlin-Express auf der Stre-

cke Berlin–Magdeburg–Halberstadt–Goslar/Thale. Wichtige 

 
1 www.wikipedia.org 
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Verkehrsachsen sind die Bundesstraßen 1, 246a und die Bundesautobahn 

2 sowie der Elbe-Havel-Kanal. Am südlichen Stadtrand ist ein Sonderlan-

deplatz für Flugzeuge vorhanden. 

Quelle: www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/… 

3.1.2 Mikrolage 

 
Quelle: www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/… 
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Das Bewertungsobjekt liegt im nordöstlichen Burg, Nähe Ecke Erkenthier-

straße/ Koloniestraße, Seite Koloniestraße. 

 

Orthophoto 

Quelle: https://www.google.de/maps/ 
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3.1.3 Verkehrsanbindung 

• ZOB Burg ca. 2,7 Kilometer  

• Hauptbahnhof Magdeburg ca. 31 Kilometer 

• Bahnhof Magdeburg-Buckau ca. 31,6 Kilometer 

• Bundesstraßen B1 ca. 400 Meter 

• Bundesstraße B 246a ca. 6 Kilometer 

• Autobahnanschluss BAB A2, Anschlussstelle 74 Burg-Ost, ca. 6 Ki-

lometer 

• Flughafen Berlin Brandenburg ca. 136 Kilometer (kürzeste Straßen-

verbindung) 

• Innenstadt Burg ca. 1,7 Kilometer 

• Landeshauptstadt Magdeburg ca. 32,50 Kilometer (Stadtzentrum) 
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3.1.4 Wohnlage 

Die grobe Qualifizierung der Wohnlage erfolgt auf der Basis der vom iib 

Institut innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH veröffentlichten Übersicht. 

Diese unterteilt Wohnlagen bundesweit einheitlich nach einer 5-stufigen 

Farbskala, deren Farbgebung von dunkelrot für „Top Wohnlagen“ bis hell-

beige für „Einfache Wohnlagen“ variiert. 

Quelle: https://www.capital.de/immobilien-kompass/burg-bei-magdeburg in 

Zusammenarbeit mit IIB Institut 

 

Burg wird von guten und mittleren Wohnlagen geprägt. 

Das Bewertungsobjekt ist keiner Wohnlage direkt zugeordnet. Die angren-

zenden Bereiche sind jedoch der mittleren Wohnlage zuortenbar. 

Das Bewertungsobjekt wird der mittleren Wohnlage zuschrieben. 
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3.2 Liegenschaftskataster 

Liegenschaftskarte 

Quelle: Vermessungsbehörde Sachsen-Anhalt, Stendal, hier nicht maß-
stabsgerecht, Auszug 

Hinweis:  

Die Darstellung der Liegenschaftskarte im Bereich der nördlichen Grund-

stücksgrenze zu Flst. 119/2 deutet auf leichte Überbauungen durch Garten-

häuser hin. Diese beeinträchtigen die Nutzung des Bewertungsgrundstü-

ckes nicht wesentlich und werden als nicht wesentlich wertrelevant beurteilt.  

Weitere Nachforschungen wurden hier nicht angestellt.  
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Flurstücksnachweis 

 
Quelle: Vermessungsbehörde Sachsen-Anhalt, Stendal 
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3.3 Baurecht 

3.3.1 Städtebauliche Auskunft  

Quelle: Städtebauliche Auskunft vom 06.10.2025, Auszug 

Gemäß o. g. Auskunft befindet sich das Bewertungsgrundstück vollständig 

im Innenbereich gemäß § 34 BauGB. Eine Bebauung wäre – ohne Ge-

währ – „straßenbegleitend“ möglich.  
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3.3.2 Vorliegende Verwaltungsvorgänge Fachbereich Bau, Bau-

aufsichtsbehörde Landkreis Jerichower Land 

Vorbemerkung 

Bei der zuständigen Bauaufsichtsbehörde des Landkreises Jerichower 

Land wurden vorliegende Verwaltunsvorgänge recherchiert. Informationen 

zu den Verwaltungsvorgängen werden im Gutachten nur auszugsweise 

dargestellt, soweit es für die Bewertung relevant erscheint. 

Hinweis 

Einem potentiellen Interessenten wird empfohlen, hinsichtlich eventueller 

Bauvorhaben die Bauaufsichtsbehöre zu kontaktieren und gegebenenfalls 

eine Bauvoranfrage anzustrengen.  

Vorbescheid vom 25. Oktober 2001, Auszug 

(…) 

 
Quelle: Bauaufsichtsbehörde, Auskunft vom 15.01.2026, Auszug  

(…) 

 
Quelle: Bauaufsichtsbehörde, Auskunft vom 15.01.2026, Auszug 

(…) 
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Quelle: Bauaufsichtsbehörde, Auskunft vom 15.01.2026, Auszug 

(…) 

 

Zwischenfazit 

Gemäß Vorbescheid aus dem Jahr 2001 stand dem Bau eines Einfamilien- 

oder Doppelhauses im vorderen Grundstücksbereich zur Koloniestraße 

nichts entgegen.  

Dieser Vorbescheid ist aufgrund des Alters nicht mehr gültig. 
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Vorbescheid vom 29. Juli 2021, Auszug 

 
Quelle: Bauaufsichtsbehörde, Auskunft vom 15.01.2026, Auszug 

(…) 
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Quelle: Bauaufsichtsbehörde, Auskunft vom 15.01.2026, Auszug 

(…) 

 

 
Quelle: Bauaufsichtsbehörde, Auskunft vom 15.01.2026, Auszug 

(…) 

 

Zwischenfazit 

Gemäß Vorbescheid aus dem Jahr 2021 ist der Bau eines Wohngebäudes 

im vorderen Grundstücksbereich zur Koloniestraße planungsrechtlich zu-

lässig. 

Dieser Vorbescheid ist aufgrund des Alters nicht mehr gültig. 

 

(…) 
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Bauantrag vom 29. März 2022, (abgelehnt wg. fehlender Unterlagen), 

Auszug 

 
Quelle: Bauaufsichtsbehörde, Auskunft vom 15.01.2026, Auszug 

(…) 

Quelle: Bauaufsichtsbehörde, Auskunft vom 15.01.2026, Auszug 

(…) 
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Ein am 29. März 2022 eingereichter Bauantrag gilt aufgrund fehlender Un-

terlagen als „zurückgenommen“. 

(…) 

 
Quelle: Bauaufsichtsbehörde, Auskunft vom 15.01.2026, Auszug 

(…) 

 

FAZIT 

Aus gutachterlicher Sicht ist aufgrund der recherchierten Informationen in 

Verbindung mit der städtebaulichen Auskunft die Bebauung des vorderen 

Grundstücksteils zur Koloniestraße genehmigungsfähig.  

 

Hinweis 

Die gutachteriche Einschätzung ersetzt keine Genehmigung der Bau-

aufsichtsbehörde. Einem potentiellen Interessenten wird empfohlen, hin-

sichtlich eventueller Bauvorhaben die Bauaufsichtsbehöre zu kontaktieren 

und gegebenenfalls eine Bauvoranfrage anzustrengen.  
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3.3.3 Erschließungssituation 

 
Quelle: Städtebauliche Auskunft vom 06.10.2025, Auszug 

Laut Auskunft der Stadt Burg vom 06.10.2025 wäre die verkehrliche Er-

schließung von der Koloniestraße aus gesichert. 

Straßenbelag Koloniestraße: Schwarzdecke, ca. 15/ 16 Meter breit 

Fußwege: beidseitig Fußwege vorhanden 

Parken: Parken auf begrenztem Parkstreifen am 

Straßenrand möglich 

3.3.4 Versorgungsträger 

Gemäß städtebaulicher Auskunft der Stadt Burg, Fachbereich Stadtentwi-

ckung und Bauen, Sachgebiet Stadtplanung/ Städtebauförderung vom 

06.10.2025 wurden Ansprechpartner zuständiger Versorgungsunterneh-

men wie folgt mitgeteilt: 

Quelle: Städtebaulicher Auskunft vom 06.10.2025, Auszug 

Fernwärme, Telekommunikation  

Auskunft zu Fernwärme und Telekommunikation wurde nicht eingeholt.  

Wasserverband Burg 

Bis zum Abschluß der Sachverhaltsfeststellungen erging keine Auskunft.  
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Leitungsauskunft Stadtwerke Burg Energienetze GmbH2 

Quelle: Stadtwerke Burg Energienetze GmbH, Auszug 

Innerhalb der Auskunft wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass es sich 

bei den ausgegebenen Unterlagen nicht um Schachtunterlagen handelt. 

 
2 Auskunft vom 22.01.2026, Auszug 
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Unmittelbar vor Beginn von Bauarbeiten ist bei den Versorgungsunterneh-

men eine aktuelle Auskunft über die Lage der im Bau- bzw. Aufgrabungs-

bereich liegenden Versorgungsanlagen einzuholen. 

„Auf dem Flurstück 10026 der Flur 22 befinden sich keine Versorgungslei-

tungen in unserer Rechtsträgerschaft. 

Entlang des Straßenkörpers „Neuenzinnen“ verläuft eine Niederspannungs- 

sowie eine Gasversorgungsleitung. Ein ortsüblicher Verbrauch für Strom 

(Wohnhaus mit max. 30 kW) ist hier möglich. Sofern ein höherer Leistungs-

bedarf besteht, benötigen wir entsprechende Informationen.  

Ein Standard-Hausanschluss ist bis max. 30m Länge möglich. Je nach ge-

nauer Lage des gewünschten Hausanschlusses sind höhere Kosten einzu-

planen. Auf die in der beigefügten Leitungsschutzanweisung erteilten Hin-

weise weisen wir ausdrücklich hin.“ 

3.3.5 Denkmaleigenschaft 

Gemäß Liste der Kulturdenkmale in Burg (bei Magdeburg)3 befindet sich in 

unmittelbarer Nähe des Bewertungsgrundstückes das Baudenkmal „Jüdi-

scher Friedhof“. Das Bewertungsgrundstück ist in dieser Liste nicht erfasst.  

Denkmaleigenschaft gem. Vorbescheid § 74 BauO LSA vom 29.062021 

Quelle: Vorbescheid § 74 BauO LSA vom 29.062021, Auszug 

 

Gemäß Vorbescheid  § 74 BauO LSA vom 29.062021 ist von dem genann-

ten Vorhaben ein Bodendenkmal betroffen.  

Bauvorhaben bedürfen demnache einer Genehmigung nach § 14 Denkmal-

schutzgesetzt Land Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA). 

 

 
3 https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Kulturdenkmale_in_Burg_(bei_Magdeburg) 
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3.3.6 Baulasten 

Das Grundstück ist, bis auf einen alten Unterstand, unbebaut. Innerhalb der 

recherchierten Unterlagen ergab sich kein Hinweis auf Baulasten. 

Es wird unterstellt und angekommen, dass keine Baulasten vorhanden sind.  

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt.  

 

3.3.7 Bodenschutz- und Altlastenkataster 

Laut Auskunft des Landkreises Jerichower Land vom 08.01.2026 wurde 

diesbezüglich mitgeteilt.  

 

 

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt. Es wird ein altlasten-

freies Grundstück unterstellt.  
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4. Grundbuch 

4.1 Grundbuchbestand 

Grundbuchauszug vom 02.07.2025 

Amtsgericht Burg 

Grundbuch von  Burg 

Band/ Blatt  / 12965 

Bestandsverzeichnis 

 

Erste Abteilung (Eigentümer lt. Grundbuch) 

 

Zweite Abteilung 

 

Dritte Abteilung 

Eintragungen vorhanden. Eventuelle Eintragungen werden nicht berück-

sichtigt. 
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4.2 Eintragungen in Abt. II des Grundbuches 

Grunddienstbarkeit (Trink- und Abwasserleitungsrecht) 

 
Quelle: Vermessungsbehörde Sachsen-Anhalt, Stendal, hier nicht maß-
stabsgerecht, Auszug 

 

In Abt. II des Grundbuchs ist ein Trink- und Abwasserleitungsrecht für di-

verse Flurstücke südlich des Bewertungsgrundstückes verzeichnet. 

Bis zum Abschluß der Sachverhaltsfeststellungen gingen keine weiterfüh-

renden Informationen bezüglich des Trink- und Abwasserleitungsrechts ein.  

 

Beurteilung 

Das Bewertungsobjekt ist aktuell unbebaut. Die Genehmigungsfähigkeit der 

Bebaubarkeit des vorderen Grundstücksteils wird angenommen und unter-

stellt.  

Das Trink- und Abwasserleitungsrecht ist zu beachten. Eine wesentliche 

Behinderung der angenommenen Bebaubarkeit wird durch das Trink- und 

Abwasserleitungsrecht jedoch nicht erwartet.  

Das Trink- und Abwasserleitungsrecht wird als nicht wesentlich wertrelevant 

beurteilt.  
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5. Grundstückszustand 

5.1 Bebauung 

Das Bewertungsgrundstück ist überwiegend unbebaut.  

Auf dem rückwärtigen Grundstücksteil befindet sich ein in schlechtem Un-

terhaltungszustand befindlicher Unterstand einfachster Bauart. Dem Unter-

stand wird kein wesenticher Zeitwert mehr beigemessen. 

Der Erhalt des Unterstandes könnte gegebenenfalls im Rahmen des Be-

standsschutes sinnvoll sein. Im Falle des geplanten Erhaltes wird diesbe-

züglich die Rücksprache mit der zuständigen Baubehörde empfohlen. 
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5.2 Topografie  

Die Topografie Bewertungsgrundstück ist abschüssig in Richtung Norden 

und teils von einer Böschung durchzogen.  

 
Quelle: https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/…4, Abruf am 

24.01.2026 

Hinweis 

Gemäß Bauantragsunterlagen 2021 (siehe auch Kapitel 3.3.2) wurde auf 

die Notwendigkeit einer Stützwand an der nördlichen Nachbargrenze sowie 

einer Böschungsgestaltung im südlichen Grenzbereich (Mauer auf Flur-

stück 147, Mauer und Wohnhaus auf Flurstück 10027) hingewiesen.  

Gegebenenfalls ist hier mit Mehraufwand zu rechnen. 

5.3 Bewuchs 

Das Grundstück ist mit Gräsern, Büschen und Bäumen bewachsen. Laut 

Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung sind einige Tannen an der nördli-

chen Grundstücksgrenze teilweise nicht mehr standfest bzw. entwurzelt. 

 
4 https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer_v40/in-
dex.html?lang=de, Abruf am 24.01.2026 
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In der städtebaulichen Auskunft erging ein Hinweis bezüglich eines „Auffor-

derungsverfahrens zur Beseitigung einer Gefährdung für Nachbargrundstü-

cke“. Der genaue Bezug wurde jedoch nicht bekannt.  

Quelle: Städtebauliche Auskunft, Auszug 

Es ist nicht auszuschließen, dass das Aufforderungsverfahren im Zusam-

menhang mit dem Baumbestand steht.  

Grundsätzlich gehört die regelmäßige Grundstückskontrolle und Gefahren-

abwehr für nachbarliche Grundstücke zu den Pflichten eines Eigentümers. 

Im vorliegenden Bewertungsfall kann gegebenenfalls akut erforderlicher 

Handlungsbedarf nicht ausgeschllossen werden. Dies wird innerhalb der 

besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale berücksichtigt. 

5.4 Nutzung, Marktgängigkeit 

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein überwiegend unbe-

bautes Grundstück einer Größe von 4.386 m². 

Das Grundstück liegt im nordöstlichen Burg, Nähe Ecke Erkenthierstraße/ 

Koloniestraße, Seite Koloniestraße. Das Bewertungsgrundstück grenzt an 

Wohnbauflächen, Flächen einer Kleingartenanlage, einen Jüdischen Fried-

hof sowie an Waldfläche.  

Bei dem Bewertungsgrundstück handelt es sich um ein immernoch inner-

städtisch gelegenes Grundstück, welches potentielle Bebaubarkeit mit einer 

großzügigen angrenzenden Grünfläche verbindet.  

Diese Art von Grundstücken ist einerseits recht selten am Markt vorzufin-

den, andererseits ist der Interessentenkreis für derartige Grundstücke ein-

geschränkt.  

Mit Blick auf vorab genannte Erläuterungen wird die Marktgängigkeit des 

Bewertungsobjektes ausgleichend als durchschnittlich beurteilt. 
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6. Wertermittlung  

6.1 Allgemeine Grundsätze 

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen möglichst marktkonformen Wert des 

zu beurteilenden Objektes (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im 

Kauffall zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag) zu bestimmen. 

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der 

Immobilienwertermittlungs-verordnung (ImmoWertV) mehrere 

Bewertungsmethoden zur Verfügung. Die möglichen Verfahren sind jedoch 

nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaßen gut zur Ermittlung 

marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des 

Sachverständigen, das für die Bewertung geeignetste Verfahren 

auszuwählen und anzuwenden. Nach den Vorschriften der ImmoWertV 

können zur Ermittlung des Verkehrswerts 

• das Vergleichswertverfahren 

• das Ertragswertverfahren 

• das Sachwertverfahren 

 

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden. 

Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren 

nach ImmoWertV: 

Vergleichswertverfahren (§ 24 - 26 ImmoWertV) 

Für manche Grundstücksarten, z. B. Eigentumswohnungen und 

Reihenhausgrundstücke, existiert ein hinreichender Grundstückshandel mit 

vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die für 

vergleichbare Immobilien gezahlten oder verlangten Kaufpreise aus dem 

Marktgeschehen (Immobilienportale, Presse, Makler) bekannt.  

Da sich die Preisbildung für derartige Objekte im gewöhnlichen 

Geschäftsverkehr an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren 

Bewertung möglichst auch das Vergleichswertverfahren herangezogen 

werden. 
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Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) in drei Varianten 

Sofern für den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu 

erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche 

Abschreibung) im Vordergrund steht, wird das Ertragswertverfahren als 

vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Die Anwendung dieses 

Verfahrens kommt überwiegend bei Mietwohnhäusern, gewerblich oder 

gemischt genutzten Grundstücken, Hotels usw. zum Tragen. 

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) 

Dieses Bewertungsverfahren kommt zur Anwendung, „wenn die Ersatzbe-

schaffungskosten des Wertermittlungsobjektes nach den Gepflogenheiten 

des gewöhnlichen Geschäftsverkehrs preisbestimmend sind“. Mit dem 

Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstücke vorrangig bewer-

tet, die üblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern in der Re-

gel zur Eigennutzung (Ein- und Zweifamilienhäuser) gebaut oder gekauft 

werden. 

6.2 Wahl des Bewertungsverfahrens 

Der Bodenwert soll nach Möglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit 

aktuellen, ortsüblichen Preisen ermittelt werden (vgl. §§ 15 und 16 Im-

moWertV). Dieses Bewertungsverfahren legt zugrunde, dass die Wertigkeit 

des Grundstücks von im gewöhnlichen Geschäftsverkehr erzielten Preisen 

ableitbar ist. Hierfür wird eine entsprechende Anzahl möglichst zeitnaher 

Vergleichsfälle benötigt. Dabei ist für die Wertableitung die Vergleichbarkeit 

der Vergleichsfälle hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale (§ 5 Im-

moWertV) erforderlich. 

Sofern ein direkter Preisvergleich mit Kaufpreisen von Vergleichsgrundstü-

cken nicht möglich ist, stellt ein indirekter Vergleich über geeignete Boden-

richtwerte ein gängiges Verfahren dar. Diese werden regelmäßig durch den 

örtlich zuständigen Gutachterausschuss beschlossen und veröffentlicht. 

Vergleichbare innerstädtische Grundstücke sind äußerst selten, sodass 

Vergleichskaufpreise nicht in ausreichender Anzahl zur Verfügung stehen.  

Im vorliegenden Bewertungsfall wird daher auf die Bodernwertermittlung 

auf der Grundlage von Bodenrichtwerten zurückgegriffen.  
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7. Bodenwertermittlung 

7.1 Grundstücksaufteilung 

Grundstücksaufteilung 

Der vordere, aus gutachterlicher Sicht bebaubare Grundstücksbereich, 

wurde mittels Sachsen-Anhalt-Viewer grob überschlägig mit 650 m² ausge-

messen. Diese Fläche wird als potentielles Bauland eingewertet. 

Die verbleibende Grundstücksfläch wird als Grünland/ Gartenland einge-

wertet. 

Quelle: https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/...5  

 

Gesamtfläche: 4.386 m² 

Potentielles Bauland: 650 m² 

Grünland/ Gartenland: 3.736 m² 

 
5  
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7.2 Bodenrichtwerte  

7.2.1 Bauland 

Die Bodenrichtwerte sind lageabhängige Durchschnittswerte bezogen auf 

einen Quadratmeter Grundstücksfläche. Sie sind für einzelne Gebiete oder 

Quartiere, bei denen annähernd gleiche Nutzungs- oder Wertverhältnisse 

vorliegen, unter Beachtung der ortsüblichen Baunutzung ermittelt und aus 

Kaufpreisen abgeleitet. Sie beziehen sich auf unbebaute, baureife und er-

schließungsbeitragsfreie Grundstücke. 

Die speziellen Gegebenheiten eines Grundstückes wie Zuschnitt, Größe, 

Erschließungszustand, werterhöhende Rechte oder wertmindernde Belas-

tungen etc. bewirken Abweichungen vom Bodenrichtwert, die bei der Ein-

zelwertermittlung jeweils besonders berücksichtigt werden müssen. 

Bodenrichtwerte Bauland 

Quelle: https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/... 

 

Nördlich und südlich des Bewertungsgrundstückes wurden zum Wertermitt-

lungsstichtag 01.01.2024 folgende Bodenrichtwerte für Baulandflächen ver-

öffentlicht. 

 

Nördlich des Bewertungsgrundstückes 

BRW: 39 €/ m², baureifes Land, beitragsfrei, all-

gemeines Wohngebiet, Geschosszahl I, 

max. Geschosszahl II, Grundstückstiefe 30 

Meter, Grundstücksfläche 600 m² 
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Südlich des Bewertungsgrundstückes 

BRW: 49 €/ m², baureifes Land, beitragsfrei, all-

gemeines Wohngebiet, Geschosszahl I, 

max. Geschosszahl II, Grundstückstiefe 30 

Meter, Grundstücksfläche 600 m² 

 

Die südlich gelegene Bodenrichtwertzone weist tendentiell größere Grund-

stücksgrößen auf, als die nördlich gelegene Bodenrichtwertzone, weshalb 

die südliche Bodenrichtwertzone für die Vergleichsbetrachtung herangezo-

gen wird. 

Das Bewertungsgrundstück weist eine Größe von 4.386 m² auf. Eine Fläche 

von 650 m² wurden als potentielles Bauland eingewertet. Die verbleibende 

Grundstücksfläche wird dem Grünland/ Gartenland/ hausnahem Garten-

land zugeschrieben. 

Der Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 liegt knapp zwei Jahre nach dem 

zuletzt veröffentlichten Stichtag des Bodenrichtwertes. Zuletzt war der 

Markt überwiegend von einem Seitwärtstrend bzw. einem leicht rückgängi-

gem Marktgeschehen geprägt. Die konjunkturelle Anpassung wird mit ei-

nem Ansatz von 1,00 vorgenommen.  

Gemäß Bauantragsunterlagen 2021 (siehe auch Kapitel 3.3.2) wurde auf 

die Notwendigkeit einer Stützwand an der nördlichen Nachbargrenze sowie 

einer Böschungsgestaltung im südlichen Grenzbereich (Mauer auf Flur-

stück 147, Mauer und Wohnhaus auf Flurstück 10027) hingewiesen. Gege-

benenfalls ist hier mit Mehraufwand zu rechnen.  

Nach dem Prinzip der Sicherheit wird aufgrund der topografischen Gege-

benheiten ein Abschlag von frei geschätzt 5% vorgenommen. Dies wird als 

angemessen und sachgerecht erachtet.  
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7.2.2 Gartenland/ Grünland  

Der Gutachterausschuss veröffentlicht Übersichten hinsichtlich Preisniveau 

und Preisentwicklung von Gartenland6. 

Lt. Veröffentlichung vom 05.06.2025 ist Gartenland weder den unbebauten 

Baugrundstücken noch den land- und forstwirtschaftlichen Grundstücken 

zuzuordnen.  

Es dient einer besonderen Nutzung und wird daher in der Kaufpreissamm-

lung der sonstigen Nutzung zugeordnet. In der nachstehenden Tabelle wer-

den alle Verkäufe von Gartenland dargestellt, bei denen es keine Hinweise 

auf eine Beeinflussung des Preises durch ungewöhnliche oder persönliche 

Verhältnisse gab. Übliche Gartenlauben sind im mittleren Kaufpreis enthal-

ten. 

Quelle: https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/... 

Im Jerichower Land wurde für das Jahr 2024 bei einer mittleren Fläche von 

856 m² ein mittlerer Kaufpreis (Median) von Gartenland von 3,12 €/ m² ver-

öffentlicht.  

 

Der Gutachterausschuss unterteilt den Teilmarkt Gartenland weiter in die 

drei Kategorien Hausgarten, Eigentumsgarten und Dauerkleingärten:  

 
6 https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/portal4arcgis/apps/storymaps/sto-
ries/72023b191ae04d4ab8564fcd63ab0cb2/print 
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Quelle: https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/... 

 

Gartenland gesamt 

 
Quelle: https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/... 

 

Hausgärten 

Laut Gutachterausschuss steht das mittlere Preisniveau von Gartenflächen 

in der Regel in Abhängigkeit vom nächstgelegenen, erschließungsbei-

tragsfreien Bodenrichtwert für baureifes Land.  

Eine differenzierte Darstellung der einzelnen Kategorien zeigen nachste-

hende Übersichten: 
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Quelle: https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/... 

 

Für Hausgärten werden die höchsten Preise in Großstädten und am Stadt-

rand von Großstädten bezahlt. Die niedrigsten Preise wurden in Dörfern re-

gistriert. Die mittlere Fläche liegt zwischen 175 m² und 451 m², im Mittel bei 

396 m². 

Bezogen auf die nächst gelegenen Bodenrichtwerte für Bauland wurde 

2023 eine Spanne zwischen 13,1% und 15 % veröffentlicht. 2024 wurde 

eine Spanne zwischen 10,5% und 62,4 % angegeben. 

 

Eigentumsgärten 

 
Quelle: https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/... 

Für Eigentumsgärten werden die höchsten Preise in Großstädten bezahlt. 

Die übrigen Lagen weisen weitgehend homogene Preise auf niedrigem bis 

durchschnittlichem Niveau auf. Die mittlere Fläche liegt zwischen 559 m² 

und 801 m², im Mittel bei 687 m².  

Bezogen auf die nächst gelegenen Bodenrichtwerte für Bauland wurde 

2023 eine Spanne zwischen 9,9% und 13,4 % veröffentlicht. 2024 wurde 

eine Spanne zwischen 7,9% und 13,9 % angegeben. 
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Dauerkleingärten 

Quelle: https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/... 

Für Dauerkleingärten werden die höchsten Preise in Großstädten bezahlt. 

Die übrigen Lagen weisen weitgehend homogene Preise auf niedrigem bis 

durchschnittlichem Niveau auf. Die mittlere Fläche liegt zwischen 423 m² 

und 1.265 m², im Mittel bei 910 m².  

Bezogen auf die nächst gelegenen Bodenrichtwerte für Bauland wurde 

2023 eine Spanne zwischen 5,4% und 6,6 % veröffentlicht. 2024 wurde eine 

Spanne zwischen 5,1% und 11,5 % angegeben. 

 

 

FAZIT 

Das Bewertungsobjekt liegt stadtrandnah in der Kreisstadt Burg b. Magde-

burg. 

Die zu bewertende Teilfläche ist mit einer Größe von 3.736 m² deutlich grö-

ßer, als die mittleren Flächen der ausgewerteten Rubriken. 

Es handelt sich um eine vergleichsweise große Gartenfläche in Stadtrand-

nähe. 

Mit Blick auf oben genannte Erläuterungen wird ein Ansatz von frei ge-

schätzt 4,90 €/ m² vorgenommen. Dies entspricht in etwa 10 % des Boden-

richtwertes für Bauland und wird als angemessen und sachgerecht erach-

tet. 
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Der voräufige Verfahrenswert (Bodenwert) wurde mit rund 49.000 € ermit-

telt. 

  

Berechnung Bodenwert

01.01.2024

Zone 007-3421

Gemarkung Burg

baureifes Land

beitragsfrei

Allgemeines Wohngebiet

Geschosszahl I

Max. Geschosszahl II

49 €/m²

Faktor: absolut: 1,00

Änd. allg. Wertverh. BRW-Stichtag -> WEST 1,000 0,00 0,000

Konkunkturelle Anpassung in % 0,0% 0,00

Sonstige Grundstückmerkmale

Entwicklungszustand Ansatz baureifes Land 1,000 0,00 0,000

abgabenrechtlicher Zustand 1,000 0,00 0,000

Grundstücksgröße 1,000 0,00 0,000

Zuschnitt/ Topografie Abschlag 5% 0,950 -2,45 0,050

Sonstiges 1,000 0,00 0,000

Lage 1,000 0,00 0,000

Summe Anpassungen sonst. Grundstücksmerkmale -5,0% -2,45

Gesamtanpassung -5,0% -2,45

46,55 €/m²
47,00 €/m²

Bodenwert

Flst.: (Teil-)Fläche: Qualität: angep. Bodenwert Bodenwert

BW €/ m² rd. € rd. €

10026 4.386 m² Grünfläche Neuenzinnen

650 m² potentielles Bauland 47,00 € 30.550 €

3.736 m²
Gartenland Jerichower 

Land
4,90 € 18.306 € (ca. 10,43% des BRW)

4.386 m² 48.856 €

Vorläufiger Verfahrenswert (Bodenwert) 49.000 €

BRW (angepasst, gerundet):
BRW (angepasst):

Stichtag Bodenrichtwert

BRW Zonenname vergleichend

BRW

Entwicklungszustand

abgabenrechtlicher Zustand

Art der Nutzung
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7.3 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale  

Es sind besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Er-

mittlung noch nicht erfasst sind, durch marktgerechte Zu- oder Abschläge 

oder in anderer geeigneter Weise zu berücksichtigen. Besondere objekt-

spezifische Grundstücksmerkmale sind beispielsweise eine wirtschaftliche 

Überalterung, ein überdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumängel 

oder Bauschäden oder von den marktüblich erzielbaren Erträgen erhebliche 

abweichende Erträge. 

Ggf. akut erforderlicher Handlungsbedarf wg. Baumbestand 

Ein potentieller Käufer sollte die Prüfung des Baumbestandes sowie ggf. 

akut erforderlichen Handlungsbedarf in seine Kaufüberlegungen einbezie-

hen, siehe Kapitel 5.3.  

Zur Berücksichtigung dieser Unsicherheit wird ein Sicherheit von frei ge-

schätzter 3.000 € vorgenommen. Dies wird als angemessen und sachge-

recht erachtet. 

Weitere besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale sind nicht er-

sichtlich.  

7.4 Verfahrenswert (Bodenwert) 

 

Nach Berücksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstücks-

merkmale wird der Verfahrenswert (Bodenwert) mit 46.000 € ermittelt. 

Bodenwert

Flst.: (Teil-)Fläche: Qualität: angep. Bodenwert Bodenwert

BW €/ m² rd. € rd. €

10026 4.386 m² Grünfläche Neuenzinnen

650 m² potentielles Bauland 47,00 € 30.550 €

3.736 m²
Gartenland Jerichower 

Land
4,90 € 18.306 € (ca. 10,43% des BRW)

4.386 m² 48.856 €

Vorläufiger Verfahrenswert (Bodenwert) 49.000 €

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale

ggf. aktuer Handlungsbedarf wg. Baumbestand/ Tannen frei geschätzt -3.000 €

Verfahrenswert, Bodenwert 46.000 €

Verfahrenswert, Bodenwert gesamt, gerundet 46.000 €
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8. Verkehrswert und Zusammenfassung 

„Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf 

den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach 

den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der 

sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstückes oder sonstiger 

Gegenstände oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne 

Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen 

wäre.“ 

§ 194 BauGB 

Zusammenfassung 

Für die Wertermittlung sind die allgemeine und spezielle Lage zu beachten.  

Der Verfahrenswert (Bodenwert) des Versteigerungsobjektes: 

Grundstück: Gemarkung Burg; Flur 22, Flst. 10026; Wirtschaftsart und 

Lage: Grünfläche, Neuenzinnen; Größe 4.386 m² 

wurde zum Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 

 

mit 46.000 € 

in Worten sechsundvierzigtausend Euro 

 

bemessen.  
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Diese Wertermittlung wurde entsprechend der Verordnung über die 

Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstücken ermit-

telt.  

Vorstehendes Gutachten wurde von der Sachverständigen aufgrund einge-

hender Besichtigung des Objektes und genauer Prüfung der Verhältnisse 

nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Am Ergebnis des Gutachtens 

hat die Unterzeichnerin kein persönliches Interesse. 

 

Oschersleben, 28.01.2026 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

H e i k e  U d e r - H e i s e  

Zertifizierte Sachverständige für Immobilienbewertung (DIA Zert) für die Marktwertermitt-

lung gemäß Im-moWertV aller Immobilienarten (LF), Zertifikats-Nr.: DIA IB-318, gültig bis 

26.10.2026. Die Überprüfung erfolgte auf Basis des Programms für Sachverständige für 

Immobilienbewertung, Pro-grammversion: 6.0, Revisionsstand 5.0 und den normativen 

Grundlagen der DIA Consulting AG und unter Einhaltung der Anforderungen der DIN EN 

ISO/ IEC 17024. 

Urheberrechtsschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber 

und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte 

ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.Urheberrechtsschutz, alle Rechte vorbehal-

ten.  



Dipl. SV (DIA) Heike Uder-Heise  

   Gutachten Nr. AZ 11/32 25  Seite 43/54 

Gutachten über den Verkehrswert des Grundstückes Gemarkung Burg; Flur 
22, Flst. 10026; Wirtschaftsart und Lage: Grünfläche, Neuenzinnen; Größe 
4.386 m². 

9. Anlagen 

9.1 Leitungsauskunft, Legende  
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9.2 Leitungsauskunft, Leitungsschutzanweisung 
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9.3 Fotodokumentation 

Grundstück 
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Nachbarliche Bebauung (links) 
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Nachbarliche Bebauung (links), Blick in Richtung Koloniestraße 
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vermutlich veralteter Elektoanschluß 
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Südöstliche Grundstücksgrenze, grenzt nicht an einen öffentlichen Weg 
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Umgebung Koloniestraße 
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