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2.1.

2.2,

LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

Allgemeines
Bundesland
Kreis

Verbandsgemeinde

Gemeinde

Ortsteil

Lage / Umgebung

Verkehrsanbindung

StralRennetz

Offentliche

Verkehrsmittel

Sachsen-Anhalt
Burgenlandkreis

DroyRiger-Zeitzer Forst
(rd. 8.500 Einwohner, Stand Dez. 2023)

Schnaudertal
(rd. 900 Einwohner, Stand Dez. 2023)

Brockau

Das Bewertungsgrundstuick befindet sich ca. 14 km stdlich
der Stadt Zeitz und ca.19 km norddstlich der Stadt Gera. An
das Bewertungsgrundstiick grenzen landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen. Unmittelbar vor Ort befinden sich wenige
ein- bis zweigeschossige Einfamilienhauser in offener Bau-

weise, teilweise in Resthofe integriert.

Die nachste Bundesstralte B 2 befindet sich ca. 10 km vom
Bewertungsgrundstiick entfernt.

Der nachste Autobahnanschluss an die Bundesautobahn
A 4 ist ca. 15 km entfernt.

Die nachstliegende Bushaltestelle mit Verbindung nach
Gera befindet sich ca. 2 Gehminuten entfernt.
Die Entfernung zum né&chsten Regional-Bahnhof Zeitz be-

tragt ca.15 km.
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2.3.

Infrastruktur

Geschéfte des

taglichen Bedarfs

Geschafte des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Kultur/Freizeit

Im Ortsteil Brockau nicht vorhanden

Die nachsten Geschéafte des taglichen Bedarfs befinden

sich im Ort Polzig, ca. 3 km entfernt.

Befinden sich in der Stadt Zeitz, ca. 15 km entfernt

Im Ort Polzig ist eine Apotheke vorhanden.

Ein erweitertes Angebot an medizinischen Einrichtungen
gibt es in der Stadt Zeitz.

In der Stadt Zeitz (ca. 14 km entfernt) befinden sich Kinder-

garten, Grund- sowie weiterfihrende Schulen.

Arbeitsplatze befinden sich in den Stadten Zeitz und Gera

(ca. 14 km bzw. ca. 18 km entfernt).

In der Gemeinde Schnaudertal ist ein eingeschranktes Frei-

zeitangebot (u.a. durch Vereine) vorhanden.

Ein Kultur- (u.a. Theater, Museen) sowie erweitertes Frei-
zeitangebot (u.a. Sport, Schwimmbader) befindet sich in

den Stadten Zeitz und Gera.
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

4.1. ErschlieBungszustand
Das Grundstiick hat keine eigene Zuwegung. Die Zuwegung vom Grundstlick zur 6f-
fentlichen Stralle verlauft teilweise Uber benachbarte Privatgrundsticke (FIst. 309,
72/40).
Das Grundstick ist versorgungstechnisch erschlossen. Die Leitungen verlaufen eben-
falls Uber die 0.g. Privatgrundsticke.
Es liegen Strom-, Wasser- und Telefonanschluss an. Die Abwasserentsorgung erfolgt
Uber Klargruben.
Die Situation der Zuwegung sowie Leitungsfihrung wurde bisher geduldet aufgrund der
personlichen Beziehung der Eigentimer. Gemal den vorliegenden Informationen be-
stehen keine dinglichen Sicherungen (Wege- bzw. Leitungsrechte).
Die Kosten fur die nachtragliche Vermessungen und Grundbuchbereinigungen werden
als Wertabschlag (siehe Punkt 7.4.) berucksichtigt.

4.2. Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundstlcksgestalt Das Grundstuck weist einen unregelmafigen Zuschnitt auf.

Grenzverhaltnisse Anhand der Liegenschaftskarte sind Uberbauungen des

Bewertungsgrundstickes ersichtlich:

¢ Im nordéstlichen Bereich ragt das Nebengebaude
teilweise auf das Nachbargrundstuiick (FlIst. Nr.
309).

¢ Im sudwestlichen Bereich befindet sich eine Dop-
pelgarage eines Nachbargrundstiickes (Flst. Nr.
308), die teilweise auf dem Bewertungsgrundstuck
steht.

Die Uberbausituation wurde bisher geduldet. GemaR den
vorliegenden Informationen und nach Auskunft im Ortster-

min bestehen keine Uberbauvereinbarungen.



W-12/21

Gutachten-Nr.:W-24-049-1H-03

L

Bauexpert

[Immotax &

Seite 11

43.

Bodenbeschaffenheit

Immissionen

AuBenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung

Anpflanzungen

Einstellplatze

Sonstiges

Das Grundstlck ist annahernd eben. An der Grundstiicks-

grenze Richtung Sudosten wird es stark hangig.

Anzeichen flr einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht
erkennbar. Aufgrund des unterirdischen Wasserlaufes sind

Beeintrachtigungen maoglich.

Vor Ort nicht erkennbar

Das Grundstick ist an der westlichen Seite durch einen

Zaun eingefriedet.

Der Hofbereich westlich vom Wohngebaude (Zufahrt zur
Doppelgarage auf dem Nachbargrundstiick) ist mit Stein-

platten befestigt.

Die Freiflachen sind mit ungepflegten Anpflanzungen, teil-
weise Wildwuchs, Rasen sowie historischen Baumbestand

bewachsen.

Die Garage im EG des Nebengebaudes bietet Platz fiir ein

groleres Kfz.

Ferner sind auf dem Grundstiick an sich Flachen fur das

Abstellen weiterer Kfz vorhanden.
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5. BAUBESCHREIBUNG

5.1. Darstellung der Bebauung

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem zweigescholligen (EG, OG), nicht unter-
kellerten Einfamilienhaus (EFH, Gebaude 1) mit nicht ausgebautem Dachgeschoss be-
baut.

Zusatzlich gibt es noch ein Nebengebdude (Gebdude 2) mit einer Garage sowie als

Gaste-/Hobbybereich ausgebautes Dachgeschoss.

5.2. Baubeschreibung Gebaude 1

Objektart Einfamilienhaus (EFH)

Baujahr Um 1910 (geschatzt)

Sanierung/

Modernisierung Renovierungen erfolgten sukzessive in den letzten 20 Jah-
ren.

Im Jahr 2021 sind partielle Modernisierungsmaflinahmen

durchgefuhrt worden (u.a. Heizung, Fenster im OG).

Grundrissgestaltung/
Raumaufteilung EG:
Flur, WC, Neben-, Hausanschluss- sowie Heizungsrdume
Das EG ist Uberwiegend nicht ausgebaut.
OG: Flur, Kiche, vier Zimmer, Bad, WC
Wohn-/Nutzflache Ca. 96 m? WAl. (OG), ca. 90 m? Nfl. (EG) - siehe Anhang 3

Konstruktion

Keller Nicht vorhanden
AulRenwande Mauerwerk
Fassade Putz
Innenwande Massiv

Decken Holzbalken
Dach Satteldach
Treppen Massiv

W-12/21
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Ausstattung
FuBBbdden

Oberflache Decke
Oberflache Innenwand

Fenster

Technische Ausriistung
Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Heizungsinstallation

Werthaltige Bauteile

Fliesen- und Steinbelag, Laminat, teilweise Betonfullboden
EG mit Anstrich, OG mit Kunststoffplatten belegt (Styropor)
Putz, teilw. Tapete

Doppelverglaste Holzfenster

Leitungen teilweise Uber Putz

EG: Hauswirtschaftsraum mit Toilette und Waschbecken
OG: Bad mit Wanne Waschbecken und Toilette

Boden- und teilweise Wandfliesen

Wasserluftwarmepumpe, Unterstlitzung durch Holzofen,

zentrale Warmwasserbereitung, Heizkoérper

Holzofen

Uberdachung AuBenbereich

5.3. Baubeschreibung Gebaude 2

Objektart
Baujahr

Sanierung/

Modernisierung

Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung

Nutzflache

W-12/21

Nebengebdude (Garage mit ausgebautem DG)

Ca. 1910 (geschatzt)

Ca. 2021 Ausbau des Dachgeschosses (DG) zu Hobbyzwe-
cken

EG: Garage fur Personenkraft- sowie Nutzfahrzeuge
DG: zwei Hobbyraume und ein Bad
Rd. 27 m? im DG - siehe Anhang 3
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Konstruktion

Keller Nicht vorhanden

AuRRenwande Mauerwerk / Massiv

Fassade Anstrich, teilw. verputzt

Innenwande Leichtbauwande

Decken Holzbalken

Dach Satteldach

Treppen Holzaullentreppe zum DG

Ausstattung

FulRboden Laminat, teilw. mit Teppich belegt, im Bad gefliest
Oberflache Decke Spanplatten

Oberflache Innenwand Anstrich, im Bad teilweise gefliest

Fenster Doppelverglaste Holzfenster

Technische Ausriistung

Elektroinstallation Leitungen unter Putz

Sanitarinstallation DG: Bad mit Dusche, Waschbecken und Toilette
Boden- und Wandfliesen

Heizungsinstallation Keine Heizung vorhanden

Werthaltige Bauteile ---

5.4. Energieausweis Wurde nicht vorgelegt.
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5.5. Bau- und Unterhal-
tungszustand zum Wer-

termittlungsstichtag

FH

Der Zustand ist insgesamt als mangelhaft bis ausreichend
zu beurteilen. Das EG war zum Stichtag immobilienwirt-
schaftlich nicht zur Wohnnutzung geeignet.
Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren folgende Bauscha-
den bzw. -mangel erkennbar:
1. an der Gebaudehlle:
e Dachabdichtung
e Fassade
2. im Innenbereich:
e Feuchtigkeitsschaden im EG

o fehlende Absturzsicherung Treppe EG zu OG

Die Berucksichtigung erfolgt als Wertabschlag im Punkt 7.4..

Nebengebaude

Der Zustand ist fur den vorliegenden untergeordneten

Zweck als ausreichend zu beurteilen.
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