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I1. 5. Beschreibung des Grund und Bodens

Ortliche Lage und Verkehrslage

Ortslage/Bereich

Strale

Zufahrt

Parkméglichkeiten

Entfernung zu Verkehrs-
knotenpunkten

Lage zu offentlichen
Verkehrsmitteln

Lage zu Liden fiir
den Tagesbedarf

Lage zu gesellschaftlichen

Einrichtungen

im stidwestlichen Ortsbereich von Draschwitz gelegen

Draschwitzer Hauptstrafle — voll ausgebaute Ortsstrafle mit ein-
seitigem Gehweg

tiber die vg. Strafle; Das Grundstiick ist befahrbar
auf befestigter Hoffldche zwischen den Gebduden sowie im

Bereich der Draschwitzer Hauptstrafie

Autobahnanschlussstellen:

- Weilenfels, BAB 9 - ca. 19 km

- Naumburg, BAB 9 - ca. 20km
Bundesstral3en:

- Anbindung B 2 -ca. 80m

- Anbindung B 91 - ca. Skm

- Anbindung B 180 - ca. 8km

Bushaltestelle ca. 400 m entfernt, Bahnhof Profen in ca. 5 km
Entfernung

in Theiflen bzw. Zeitz, ca. 6 km bzw. 8 km entfernt

Gemeindeverwaltung Elsteraue (Sitz in Alttroglitz) in ca. 5 km
Entfernung, Hauptverwaltung des Burgenlandkreises in Naum-
burg ca. 33 km entfernt, Kultureinrichtungen im Zentrum von
Zeitz ca. 9 km
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Zustandsstufe des Bodens und Bodenart

Entwicklungszustand

ErschlieBungszustand

Abgabenrechtlicher
Zustand

Grundstiicksgestalt

Geldndeverhiltnisse

Bodenbeschaffenheit/
Baugrund

Altlasten/
Kontaminierungen

Immissionen

baureifes Land

voll erschlossen

erschlieBungsbeitragsfrei;

Zukiinftige Verbesserungen der ErschlieBung kénnen Ausbaubei-
trige zur Folge haben.

Eine offentlich-rechtliche Beitragspflicht oder Verpflichtungen
zur Zahlung sonstiger nicht steuerlicher Abgaben (z. B. nach dem
Kommunalabgabengesetz, Beitrdge nach den Satzungen der Was-
ser- und Abwasserverbinde) sind nicht bekannt.

fast rechteckiger, geringfiigig unregelmifiger Grundstiickszu-
schnitt;

Grundstiicksbreite an der Strafle
mittlere Grundstiickstiefe

-ca.22m
-ca.26 m

entlang der Draschwitzer Hauptstrale und innerhalb des Grund-
stiickes, im bebauten Bereich nahezu ebenes Gelinde, siidostliche
Grundstiicksecke tiefer gelegen und terrassiert

Untersuchungen des Baugrundes wurden nicht durchgefiihrt.
Eine ausreichende Tragfihigkeit des Bodens im bebauten Bereich
des Grundstiickes wird unterstellt.

Gemal schriftlicher Auskunft des Burgenlandkreises (Umwelt-
amt/Untere Abfall-, Boden-, Immissionsschutzbehorde, Dienst-
stelle WeiBlenfels) vom 29.07.2024 ist das Grundstiick aktuell
nicht im Fachinformationssystem ,,Bodenschutz** gemaf} § 9
BodSchAG LSA registriert.

entsprechend der Ortsiiblichkeit;
Es sind keine wertbeeinflussenden und storenden Immissionen
vorhanden.

Stadttechnische Erschliefung

Wasserversorgung

Entwisserung
Gas

Elektro

Telefon

Anschluss an 6ffentliches Netz
Anschluss an 6ffentliche Kanalisation
kein Anschluss vorhanden

Anschluss an 6ffentliches Netz

Anschluss vorhanden
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I1. 6. Beschreibung der baulichen Anlagen

Die Angaben zu den Gebiduden beziehen sich auf dominierende Baustoffe, Bauausfiih-
rungen und wesentliche Ausstattungen. Es wird die Legalitit der vorhandenen Bebauung
vorausgesetzt.

In der Bewertungspraxis erfolgt keine individuelle Beriicksichtigung einzelner Bauteile.

Fiir die Bewertungsansitze ist der im Wesentlichen vorhandene Ausstattungsstandard der Ge-
biude zum Wertermittlungsstichtag insgesamt ma3gebend.

Der Sachverstindigen sind die Baujahre des Wohnhauses und Nebengebdudes mit Anbau nicht
bekannt. Es wird von einem Baujahr um 1900 ausgegangen.

Bei der Gemeinde Elsteraue (Bauamt), der Stadt Zeitz (Stadtarchiv, Moritzburg) und dem Land-
ratsamt des Burgenlandkreises (Bauordnungsamt Weilenfeld und Hauptamt/Kreisarchiv Naum-
burg) liegen zum Grundstiick keine Bauunterlagen/Bauzeichnungen vor.

Einfamilienhaus

Das Wohnhaus ist 2-geschossig (Erd-/Obergeschoss) und der straenseitige Gebdudeteil ist ge-
ringfiigig unterkellert. Im Dachgeschoss wurde mit Ausbauarbeiten fiir die Nutzung von zusitz-
lichem Wohnraum begonnen. Zur Ortsbesichtigung war das Dachgeschoss aber noch nicht nutz-
bar. Der Hauszugang befindet sich an der Hofseite (Siidostseite). Am Siidwestgiebel ist ein
Balkon angebaut. Er ist iiber das Kinderzimmer im Obergeschoss begehbar.

Das Einfamilienhaus verfiigt gemadf Aufmaf iiber eine Wohnflidche von ~ 104 m? (Erdgeschoss:
~ 50 m?, Toilette héilftiger Flichenansatz, da mittlere Hohe nur ~ 1,90 m und Obergeschoss: ~ 54 m?2 mit
Fliichenansatz Balkon zu ).

Nutzung:
Das Einfamilienhaus wird wie folgt genutzt:

Keller . ein Kellerraum

Erdgeschoss . Schlafzimmer, Arbeitszimmer/Abstellraum, Kiiche, Toilette (mnittlere
Héhe ~ 1,90 m), Flur und Windfang

Obergeschoss :  Wohn- und Kinderzimmer, Bad und Balkon

Dachgeschoss : unausgebauter Dachboden (mit Ausbauarbeiten begonnen)
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Rohbau:

Griindung

AulBlenwinde/
Innenwinde

Decken

Dicher

Treppen

Ausbau:

Fassade

Dachdeckung/
Dachabdichtung

FuB3boden

Wand- u. Decken-
behandlungen

vermutlich Streifenfundamente aus Beton und/oder Bruchsteinen,
nicht untersucht

Keller: Bruchsteinmauerwerk
EG-DG: Ziegelmauerwerk, im OG/DG tlw. Fachwerk

iiber Keller: Gewolbedecke
iiber EG/OG: Holzbalkendecken

Holzkonstruktionen;

Hauptdach: Satteldach, hofseitige Dachgaube, Zwischensparren-
dimmung

Windfang: Flachdach

zum Keller: Betontreppe
zum OG: Holztreppe mit Anstrich
zum DG: einfache Holztreppe

Langsseiten/Nordostgiebel mit Kratzputz ohne Anstrich, Stidwestgie-
bel/Windfang: Strukturputz (Neuputz) und Fassadenanstrich, Siid-
westgiebel mit Wirmeddammung (8 cm), Gebidudesockel: im Wesent-
lichen ungeputzt, tlw. Glattputz bzw. straenseitig mit sichtbaren
Bruchsteinen

Hauptdach: Betondachsteine
Windfang: Bitumenschweilbahnen auf Dammung

Keller: Ziegelpflaster

EG: BetonfuBBboden, Schlafzimmer, Arbeitszimmer/Abstellraum,

Kiiche und Flur mit PVC-Belag, Toilette und Windfang mit FuB3-

bodenfliesen

OG: vermutlich Dielung; Wohn- und Kinderzimmer mit Laminat,
Bad PVC-Belag

DG: Fu3bodenbretter, tlw. Fehlstellen, Teilbereich mit erneuerten
Trockenestrichplatten

Putz, Tapeten und Anstriche;

Keller: iiberwiegend Altputz bzw. sichtbare Bruchsteine

EG: Kiiche — Fliesenspiegel, Winde tlw. halb hoch mit Holzverklei-
dung, Toilette — 2 Seiten teilgefliest, ansonsten Strukturputz, Decken
Flur und Windfang jeweils mit integrierter Beleuchtung

OG: Wohn- und Kinderzimmer iiberwiegend mit Strukturputz

DG: eine Giebelseite ggf. mit Dammung (vorgehingte Folie), andere
Giebelseite unverputzt
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Tiiren

Fenster/Balkontiir :

Haustechnik:

Heizung

Sanitir

Elektro
Besondere Bauteile:

Eingangsstufen

Balkon

Hauseingangstiir (Windfang): Kunststofftiir mit Glasausschnitt
Innentiiren: EG — zum Keller und zur Toilette alte Bretter- bzw.
Blendrahmentiir aus Holz, Kiiche, Arbeitszimmer/Abstellraum und
Flur ohne Tiiren, Schlafzimmer mit Falttiir, OG — Futter-/Blendrah-
mentiren aus Holz, zum DG Einfachtiir

Keller: ein Holzfenster mit Vergitterung,

EG/0G: Kunststoff-Fenster mit Isolierverkleidung, OG stralenseitig
noch alte Holzverbundfenster, Fenster iiberwiegend mit Rollldden,
Kunststofftiir mit Isolierverglasung (Balkontiir OG)

DG: einzelnes Kunststoff-Fenster (Dachgaube), Holzeinfachfenster
und einzelnes Holzdachfldchenfenster

Zentralheizung auf Basis Fliissiggas (Standort Therme im Arbeitszim-
mer/Abstellraum EG, Fliissiggas iiber Gasflaschen)

EG: Toilette mit Stand-WC (ohne Waschbecken)
OG: Bad mit Wanne, Waschtisch (in Badmébel), Tiefspiil-WC
(wandhingend) und Handtuchheizkorper, Vorwandinstallation;

Warmwasserbereitung iiber Heizung

teilsanierte Elektroinstallation

2 Betonstufen

Holzkonstruktion; Terrassendielen, Holzlattenbriistung

Energetische Eigenschaften:

Gemil Angabe der Miteigentiimerin liegt fiir das Wohnhaus kein Energieausweis vor.

Ein Energieausweis beinhaltet neben den technischen Daten (z. B. Energiebedarf bzw. Ener-
gieverbrauchskennwerte) Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung (z. B. MaBinah-
mebeschreibungen zur Modernisierung von Dach, Fassade, Fenster, Kellerdecke und oberster
Geschossdecke, Wahl der Heizkessel und Einsatz von regenerativen Energietrigern).

Gemidl Gebdudeenergiegesetz (GEG) sind in den Energieausweisen kiinftig zusitzlich die
Kohlendioxidemissionen anzugeben.

Bei evtl. zukiinftigen Sanierungs- oder Modernisierungsmafnahmen sind die energetischen An-
forderungen des GEG zu beriicksichtigen.
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Durchgefiihrte Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten in den
letzten Jahren:

Gemil Angabe der Eigentiimer und den Feststellungen zur Ortsbesichtigung wurden nach dem
Kauf des Grundstiickes (2011) folgende wesentliche Bauleistungen in Eigenleistung (ohne Fach-
firmen) fiir das Wohnhaus erbracht:

- Erneuerung der Elektroinstallation in Teilbereichen

- Einbau des Betonfubodens im Erdgeschoss

- malerméBige Renovierung im Erd- oder Obergeschoss, im Obergeschoss teilweise
Erneuerung des Wandputzes

- Erneuerung der FuBbodenbelédge

- Erneuerung der Hauseingangstiir und der Falttiir zum Schlafzimmer EG

- Toilette Erdgeschoss: Einbau des Stand-WC sowie Putz- und Fliesenarbeiten

- Anstrich der Holztreppe zum Obergeschoss

- Dachgeschoss: begonnene Ausbauleistungen; Einbau der Zwischensparrendimmung, im Teil-
bereich Verlegung von Trockenestrichplatten, Einbau des Dachflichenfensters und Kunst-
stoff-Fensters (Dachgaube)

- Fassade: vor ca. 2 Jahren Neuputz und Warmedammung Siidwestgiebel Wohnhaus und
Neuputz Windfang, jeweils Fassadenanstrich

- Windfang: Erneuerung der Dachabdichtung (Bitumenschweifbahnen auf Dammung)

- 2022 Balkonanbau am Siidwestgiebel mit Einbau der Balkontiir;
Hinweise: Gemdll Angabe des Miteigentiimers/Schuldners liegt fiir den Balkonanbau keine
Baugenehmigung vor. Er teilte mit, dass vor Erstellung des Balkons ein Statiker befragt
wurde und dieser aussagte, dass keine Baugenehmigung erforderlich ist.
Gemal telefonischer Auskunft einer Mitarbeiterin beim Burgenlandkreis (Bauordnungsamt)
vom 20.11.2024 ist in Sachsen-Anhalt der Anbau von Balkonen prinzipiell genehmigungs-
pflichtig.

Gemail Angabe nach 1990 folgende wesentliche Bauleistungen von Vorbesitzern:

- 1996 Einbau der Heizungstherme einschl. Heizleitungen und Heizkorper
- Dachsanierung (Erneuerung der Dachdeckung und Dachentwiésserung)

- iberwiegende Erneuerung der Fenster und Einbau der Rollliden

- Erneuerung der Sanitirgegenstinde (Bad Obergeschoss)

- teilweise Aufarbeitung der Innentiiren

Baumdingel/Bauschdiden:

Die Beurteilung von Baumiingeln und Bauschiden kann nur aufgrund der augenschein-
lichen Besichtigung erfolgen. Es wurden keine zerstorenden Untersuchungen (Bauteiloff-
nungen), Baustoffpriifungen sowie Funktionspriifungen haustechnischer und sonstiger
Anlagen vorgenommen. Aussagen zum Zustand nicht sichtbarer Bauteile und zu evtl. vor-
handenen tierischen oder pflanzlichen Holzzerstorern konnen nicht getroffen werden.
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Gemail den Feststellungen zur Ortsbesichtigung wurden folgende Schiden und Mingel bzw.
erforderliche Sanierungsleistungen fiir das Wohnhaus festgestellt:

- Keller: unsanierter Zustand

- Erdgeschoss: zahlreiche Fufbodenfliesen im Windfang gerissen

- Obergeschoss: im Wandbereich des Kinderzimmers mehrere Spannungsrisse

- Dachgeschoss: unfertige Sanierungsleistungen des geplanten Dachgeschossausbaus
(siehe nachfolgende Ausfiihrungen)

- Fenster: im Obergeschoss des Nordostgiebels erneuerungsbediirftig

- Fassade: Fassadenputz (bis auf Siidwestgiebel und Windfang) verschlissen

- oberste Geschossdecke: Daimmung unter energetischen Gesichtspunkten angeraten

- Heizungsanlage: Alter der eingebauten Heizungstherme 28 Jahre; in Hinblick auf die
Optimierung der Heizleistung und unter energetischen Gesichtspunkten Erneuerung mittel-
fristig (in ca. 5 Jahren) erforderlich

- Balkonanbau: baubehordliche Nachtragsgenehmigung erforderlich

Bei den erforderlichen Instandsetzungs- und Modernisierungsleisten (siehe Seite 33) werden im
Dachgeschoss keine fortfithrenden Ausbauleitungen fiir eine Wohnnutzung unterstellt. Auch
eine Badsanierung und u. a. die Erneuerung von Tiiren werden im Kostenaufwand nicht beriick-
sichtigt. Entsprechend sind in die Sachwertermittlung beim Ansatz der Normalherstellungskos-
ten fiir das Wohnhaus ein nicht ausgebautes Dachgeschoss und entsprechende niedrigere Stan-
dardmerkmale fiir die Ausbauteile eingestellt.

Nebengebéude mit Anbau

Das Nebengebdude ist 2-geschossig (EG, OG ohne Zwischendecke zum Dachraum) und nicht
unterkellert. An die Liangsseite (Nordwestseite) des Gebdudes grenzt versetzt ein 1-geschos-
siger, nicht unterkellerter Anbau. Beide Gebdude werden zu Lager- und Abstellzwecken genutzt.
Das Obergeschoss des Nebengebiudes diente als Heulager.

Die Zugiénge befinden sich an der Hofseite (Nordwestseite). Das Obergeschoss des Nebenge-
biudes ist nur iiber eine Anstellleiter zugingig.

Bauweise:

Griindung : vermutlich Streifenfundamente aus Beton, nicht untersucht

AuBenwinde . Ziegelmauerwerk, geringfiigig Bruchsteinmauerwerk

Decken . Nebengebdude: iiber EG Gewolbedecke, tlw. auf Stahltrigern bzw.
Ziegelsteindecke
Anbau: ohne Zwischendecke

Dicher . Nebengebdude: Holzkonstruktion, Satteldach
Anbau: Flachdach

Treppe . Nebengebdude: ehemals Holztreppe vorhanden, zum OG aktuell nur
iber Anstellleiter

Fassaden . Nebengebdiude: Rau- und Glattputz, Stidwestgiebel und Siidostseite

ungeputzt (soweit erkennbar)
Anbau: Rauputz, tlw. mit Anstrich, zur Nordostseite tlw. mit Press-
spanplatten verkleidet
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Dachdeckung/

Dachabdichtung : Nebengebdude: Betondachsteine
Anbau: Bitumenschweiflbahnen

FuSboden . Nebengebdude/Anbau: EG — Betonfu3boden, tlw. Ziegelpflaster,
ein Raum im Anbau mit Betonverbundpflaster, OG Nebengebzude —
vermutlich mit FuBbodenbretter

Wand- u. Decken-

behandlungen . Nebengebdude/Anbau : Alt- und Altanstrich, bzw. Teilbereiche nur
mit Putzresten, ein Raum (Anbau) Verkleidung mit Verlegeplatten,
Decken mit Altputz, in Teilbereichen fehlende Putzlagen, im Anbau
Verkleidung mit Verlegeplatten bzw. noch fehlend

Tiiren . Nebengebdude/Anbau: Aulentiiren — Brettertiiren, Anbau einzelne
Kunststofftiir, Innentiiren — einzelne Futter-/Blendrahmentiir
Fenster . Nebengebdiude: Holzeinfachfenster, OG (Nordwestseite) und

Dachraum Siidwestgiebel mit Bretterluken
Anbau: Kunststoff-Fenster, tlw. mit Rollladen und Holzeinfachfenster

Heizung . Nebengebdude/Anbau: ein Raum im Anbau mit Kaminofen, sonst
ohne
Elektro :  Anschluss vorhanden

Durchgefiihrte Instandhaltungs-/Instandsetzungsarbeiten in den letzten Jahren:
Gemil Angabe erfolgten fiir das Nebengebiude und den Anbau folgende Sanierungsleistungen:

- Nebengebdude: vor ca. 7 bis 9 Jahren Erneuerung der Dachdeckung und Dachentwésserung
- Anbau: Emeuerung der Dachabdichtung (Bitumenschweif3bahnen);

ein Raum

* Verkleidung der Winde mit Verlegeplatten

* Vorbereitung der Verkleidung der Dachunterseite

* Einbau von Kunststofftiir und Kunststoff-Fenster

* Verlegung von Betonverbundpflaster

* Einbau des Kaminofens (geméafl Angabe angeschlossen, aber nicht funktionstiichtig)

zweiter Raum: Verkleidung der Decke mit Verlegeplatten

Beschreibung der baulichen Zustinde der Gebdude/Baumdngel/Bauschdden:

Das Nebengebiude ist in einem baujahrestypischen und schlechten Bauzustand. Fiir das Ge-
biude erfolgte zwar eine Dachsanierung, es ist aber ansonsten unsaniert. Nahezu alle Ausbauteile
und der Fassadenputz sind altersbedingt und aufgrund jahrzehntelanger vernachléssigter Instand-
haltung verschlissen. Gravierend sind die Risse (ggf. Setzungsrisse) mit groen Rissbreiten ins-
besondere am Siidwestgiebel und an der Siidostseite.

Fiir den angrenzenden Anbau erfolgten die vg. Sanierungsleistungen, die aber nicht zur Verlin-
gerung der Restnutzungsdauer fithren. Der Anbau bildet mit dem Nebengebidude eine Schick-
salsgemeinschaft.
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Aufgrund der Substanzschidden und der nicht mehr zeitgeméBen Konstruktionsart sind umfas-
sende Instandsetzungsarbeiten nicht wirtschaftlich reparabel. Es wird eingeschitzt, das Neben-
gebiude und Anbau iiber eine Restnutzungsdauer von 10 Jahren als einfaches Nebengelass noch
nutzbar sind. Nach gutachterlicher Auffassung ist diese Bebauung iiber diese begrenzte Restnut-
zungsdauer hinaus nicht erhaltungswiirdig und hat dann einen abbruchreifen Zustand erreicht.

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Zu den baulichen Auflenanlagen des Grundstiickes gehoren:

- Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb des Grundstiickes

- Flichenbefestigung: Hoffliche mit Ziegelpflaster

- Einfriedungen: zur Strafle Ziegelmauer mit Altputz, 2-fliigliges Stahlblechtor mit Zugangstiir,
riickseitig entlang der siidwestlichen Grundstiicksgrenze Holzlattenzaun

- Swimmingpool: auf betonierte Betonplatte, Baumarktsortiment, Aufstellung vor ca. 7 Jahren

- Teichschale: Baumarktsortiment, Einfassung mit Betonsteinen/Betonpalisaden

- Gelindeabfangung/Beeteinfassungen: Pflanzsteine im tiefer gelegenen siidostlichen Bereich,
Beete mit Betonabgrenzungen

Die baulichen AuBlenanlagen wurden, bis auf den riickseitigen Holzlattenzaun (2023 erneuert),
seit ihrer Erstellung nicht erneuert und sind teilweise verschlissen.

Die nicht befestigte Freifliche des Grundstiickes (siidwestlicher Grundstiicksbereich) ist Griin-
fliche (Wiese) mit einzelnen gartentypischen Anpflanzungen. Die siidostliche Grundstiicksecke
wird gértnerisch genutzt (Gewidchshaus und Beete).

I11. Bewertung des Grundstiickes

Gemail § 2 Abs. 1 ImmoWertV sind der Wertermittlung ,,die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand zum Quali-
tatsstichtag zugrunde zu legen.” AuBerdem bestimmt der § 11 Abs. 1 ImmoWertV, dass kiinftige
Anderungen des Grundstiickszustands zu beriicksichtigen sind, wenn sie am Qualititsstichtag
mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohngrundstiick. Eine anderweitige Nutzung
als die ausgeiibte Wohnnutzung ist nicht zu erwarten. Konkrete Hinweise fiir abweichende
stadteplanerische Entwicklungspotentiale gegeniiber der Darstellung im Fliachennutzungsplan
der Gemeinde Elsteraue (gemischte Baufldche) bestehen nicht.

I11L. 1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemil § 6 Abs. 1 ImmoWertV sind grundsétzlich zur Wertermittlung das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen. Die drei Wertermittlungsverfahren sind gleichrangig.



3 &0

| Ealficon

4

|
v
[ $
L%
e [~
1
e He S
e | Roslelraum [ Hrbedszimmer I
&hfaﬁtfmmcr = i I 3
Flur § k. \§
8 v Kuche
|
&
w
G
{2 E =
1
Bad ][
= Wohnaimmer _
Il 3
Kinder&mmer
, [ T
_.‘E.L:_L:_;i.
g iy
i | ‘ | .[
17,80 i

Anlage 3

Aeler

E-c::‘?e.scéa.ss



