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2.1.

2.2.

2.3.

LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

Allgemeines
Bundesland
Landkreis
Stadt

Gemeinde — Ortsteil

Lage / Umgebung

Verkehrsanbindung

StralRennetz

Offentliche

Verkehrsmittel

Infrastruktur

Geschéfte des

taglichen Bedarfs

Geschéfte des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Kindergarten / Schulen

Sachsen-Anhalt
Burgenlandkreis
Zeitz (rd. 28.700 Einwohner, Stand 30.06.2024)

GeuRnitz (rd. 500 Einwohner)
OT Wildenborn (rd. 80 Einwohner, Stand 2015)

Die Umgebung ist durch eine aufgelockerte Wohn- und
Gewerbebebauung mit ein- bis zweigeschossigen Gebau-

den gepragt.

Die nachste Bundesstrale B 180 ist ca. 7 km entfernt.
Der nachste Autobahnanschluss an die A 4 ist ca. 27 km

entfernt.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich direkt im Ort.

Der nachste Regionalbahnhof Zeitz ist ca. 8 km entfernt.

Befinden sich in Zeitz

Befinden sich in Zeitz

Arzte und Apotheken sind in Zeitz vorhanden.
Das nachste Krankenhaus befindet sich in Zeitz.

Kindergarten, Grund- sowie weiterfihrende Schulen sind in

Zeitz vorhanden.

Die nachstgelegenen Hochschulen befinden sich in Gera

sowie in Jena und Leipzig.
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Arbeitsplatze

Kultur / Freizeit

Vor Ort sind nur begrenzt Arbeitsplatze vorhanden. Weitere
Arbeitsmdglichkeiten befinden sich in Zeitz, Jena und

Leipzig.

Vor Ort ist ein eingeschranktes Freizeit- und Kulturangebot
vorhanden.

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

den Stadten Zeitz, Leipzig und Halle (Saale).
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

4.1. ErschlieBungszustand

Das Grundstiick ist verkehrstechnisch vollstandig und versorgungstechnisch nicht voll-

standig erschlossen.

Die Zuwegung des Grundstlickes erfolgt direkt von der &ffentlichen Stralte aus.

Es liegen Strom-, Wasser- sowie Telekommunikationsanschlisse an.

Es ist nicht bekannt, ob ein Anschluss an die 6ffentliche Gasversorgung vorhanden ist.

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

Grundstiicksgestalt

Grenzverhaltnisse

Bodenbeschaffenheit

Immissionen

W-12/21

Das Grundstulick weist einen unregelmafligen Zuschnitt auf.

Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht zu
erkennen, kann aber aufgrund der Grenzbebauung an der
nordlichen Grundstlicksgrenze nicht grundsatzlich ausge-

schlossen werden.

Ferner ist anhand der Liegenschaftskarte ersichtlich, dass
eine Uberbauung des offentlichen Raumes an der stidostli-
chen Grundstiicksgrenze durch die zum Bewertungsgrund-

stuck gehdrende Garage vorhanden ist.

Fur die Bewertung wird dies als geringfligig und damit nicht

wertrelevant eingeschatzt.
Das Grundstiick ist annahernd eben.

Anzeichen fir einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht

gegeben.

Das Bewertungsobjekt befindet sich direkt an der Orts-
durchgangsstralle, sodass temporare Immissionen aus

dem StralRenverkehr wahrnehmbar sind.



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-25-007-1H-03

L

Bauexpert

[Immotax &

4.3. AuBenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung
Anpflanzungen

Einstellplatze

Teils Grenzbebauung (westlich), teils Holzzaun und He-

cken (nordlich), sonst keine Einfriedungen
Zuwegung / Zufahrt / Hof mit Beton, teils Betonpflaster
Hecken, Rasen, gewachsener Baumbestand

Mehrere auf dem Hof vorhanden
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5. BAUBESCHREIBUNG

Hinweis:

Das Bewertungsobjekt konnte nur von auf3en in Augenschein genommen werden — ei-
ne Innenbesichtigung wurde dem Sachverstandigen nicht ermdoglicht. Uber ein zugang-
liches Fenster im Erdgeschoss konnte ein Teil des Inneren in Augenschein genommen

werden. Bauzeichnungen bzw. weitere Planunterlagen lagen nicht vor.

Die nachfolgende Bau- und Ausstattungsbeschreibung wird nach dem auBeren
Anschein und aufgrund des Baujahres sowie der geschatzten Sanierungen als

bauarttypisch angenommen.

Zusatzliche Erkenntnisse erlangte der Sachverstandige aus Befragungen von Anwoh-

nern im Ortstermin.

5.1. Darstellung der Bebauung

Das zu bewertende Grundstick ist mit einem massiv errichteten, zweigeschossigen
(EG / OG) sowie unterkellerten (KG) Wohngebaude (Gebaude 1) mit nicht ausgebau-

tem Dachgeschoss (DG) und weiteren Nebengebauden (Gebaude 2 und 3) bebaut.

5.2. Baubeschreibung (Gebaude 1)

Objektart Wohngebaude (ehemals mit gewerblichem Anteil)
Baujahr Um 1900 (geschéatzt)

Sanierung/

Modernisierung Bauliche Erweiterungen nach 1945, u.a.:

e Errichtung eines direkt angrenzenden Nebengebaudes

(Nebengelass) sowie einer freistehenden Garage

Umbauten / Sanierungen nach 1990, u.a.:
e Fenster und Hauseingangstur
e Umnutzung von Gewerbe- zu Wohnraum
Grundrissgestaltung/
Raumaufteilung Nach auRerer Inaugenscheinnahme keine zeitgemale
Grundrissaufteilung (DG als Ausbaureserve).
Es sind, ohne DG-Umbau, zwei Wohneinheiten ca. zwi-
schen 114 m? Wfl. (EG) und 123 m? Wfl. (OG) realisierbar.

W-12/21
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Wohnflache

Konstruktion

Keller
AulRenwande

Fassade

Innenwande™®

Decken

Dach

Treppen™

Ausstattung

FuRboden®

Oberflache Decke™®
Oberflache Innenwand®

Turen*

Fenster

Technische Ausriistung

Elektroinstallation™
Sanitarinstallation®

Heizungsinstallation®

Ca. 237 m? siehe Anhang 3

Vorhanden

Massiv

Verputzt

Massiv, teilweise Trockenbau oder gleichwertig

KG: massiv, sonst Holzbalken
Satteldach, Ziegeleindeckung

Innentreppe Holz oder gleichwertig

Ehemalige Gastronomie- / Sanitarbereiche, Verkehrsfla-

chen im Gebaude Uberwiegend gefliest oder gleichwertig

In den Wohnbereichen einfache Ausstattung mit Teppich,

PVC oder gleichwertig

Teilweise verputzt, mit Paneele verkleidet oder gleichwertig
Teilweise verputzt, Tapete, Paneele oder gleichwertig

AuRen: Kunststoff

Innen: Furnier, Holzwerkstoff oder gleichwertig

Isolierverglasung, Kunststoff, teilweise vergittert (EG)

aus dem letzten Sanierungsjahr
aus dem letzten Sanierungsjahr

aus dem letzten Sanierungsjahr

* Die Ausstattungsmerkmale konnten vor Ort nicht gepriift werden. Daher werden die-

se fur die Bewertung unterstelit.
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Werthaltige Bauteile

5.3. Weitere bauliche

Anlagen

5.4. Energieausweis

keine

Eingeschossiges Nebengebdude (Gebaude 2) mit
- Toilettenanlage (zu einer ehemaligen Gastronomie)
- Lagerbereiche u.a. fiir Oltanks)

zur Lagernutzung (kalt)

Freistehende Garage (Gebaude 3)

Weitere nicht  wertrelevante bauliche  Anlagen:

Schuppen / einfaches Gartenhaus (Gebaude 4)

Lag nicht vor

5.5. Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag

Das Wohngebdude (Gebaude 1) sowie alle aufstehenden
baulichen Anlagen befinden sich in einem sanierungsbe-
darftigen Zustand. Fir eine immobilienwirtschaftliche und
marktubliche Fortfuhrung der Nutzung des Grundstlckes
mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus sind folgende grundle-
gende Umbau- und Modernisierungsarbeiten erforderlich,

u.a.:

e Anpassung des Grundrisses

e Energetische Sanierung (u.a. Dammung Fassade /
Dach)

o Modernisierung aller technischen Installationen

e Anpassung des Ausstattungsstandards an den Zeitgeist

e Ertuchtigung der Aullenanlagen einschliellich der Ne-
bengebadude (Gebaude 2 und 3, Abriss Gebaude 4)
sowie die Errichtung einer notwendigen Abwasserbe-
seitigungsanlage

Die hierfur erforderlichen Instandsetzungs- / Modernisie-

rungskosten werden im Punkt 7.4. berlcksichtigt.



