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Auszug aus dem Verkehrswertgutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert) gemaR § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff) flr die Grundstlcke mit
der FiInr. 3529/3, Finr. 3529/4, Finr. 3529/5 und Flnr. 3529/6 in 99955 Herbsleben
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Lagebeschreibung

Makrolage — Regionale Umgebung

Der Unstrut-Hainich-Kreis ist ein Landkreis im Nordwesten von Thuringen.
Raumordnerisch gehort der Kreis zur Planungsregion Nordtharingen und ist Mitglied
der Planungsgemeinschaft Nordthldringen. Nachbarkreise des Unstrut-Hainich-
Kreises sind im Nordwesten der Landkreis Eichsfeld, im Nordosten der
Kyffhauserkreis, im Osten der Landkreis Sommerda, im Sudosten der Landkreis
Gotha und im Stidwesten der Wartburgkreis. Im Westen grenzt der Unstrut-Hainich-
Kreis an den Werra-Meil3ner-Kreis in Hessen. Gemall Wegweiser Kommune der
Bertelsmann-Stiftung Im Jahr 2020 betrug die Bevolkerung rund 101.700 Einwohner,
dies bedeutet eine rucklaufige Bevolkerungsentwicklung von -3,8% seit 2011. Der
Verwaltungssitz des Landkreises befindet sich in Muhlhausen/Thiringen. Der
Landkreis Unstrut-Hainich-Kreis besteht aus 25 Gemeinden. Zum Stichtag
31.12.2023 zahlte der Landkreis ca. 98.200 Einwohner.

Mikrolage — Nachbarschaft

Die Gemeinde Herbsleben liegt im Landkreis Unstrut-Hainich-Kreis, im 6stlichen Teil
des Landkreises (ca. 2900 Einwohnern zum Stichtag 31. Dezember 2023).
Herbsleben grenzt unter anderem an die Gemeinden GroR3vargula, Bad Tennstedt
und Ballhausen an. Die zu bewertenden Grundsticksflachen befinden sich im
Aulenbereich der Gemeinde Herbsleben. Die umliegenden Flachen zeichnen sich
durch die Merkmale der Schutzgebiete aus (z.B. Herbsleber Teiche). Im Suden fliel3t

die Unstrut und im Westen befindet sich das Kalkwerk Herbsleben.

Verkehrsanbindung

Die Grundsticke sind aus dem Stadtzentrum Herbsleben heraus Uber die
Strallenabfolge Hauptstra’e - Tennstedter Str. bzw. Anger - Tennstedter Str. und
anschliefend L1027 befahrbar.
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Grundstucke
Lageplan Grundstuick 3529/4

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:2000
Erstelit am 02.07.2024
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Abbildung 1 Lageplan — Geoanwendung Thiiringen Viewer
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Abbildung 2 Lageplan — Geoanwendung Thiiringen Viewer

SACHVERSTANDIGENBURO



Konze pt AKTENZEICHEN AUFTRAGGEBER 6 K 16/24:

Grundstlcke

Grundstiick | Landwirtschaftsflache
Objektadresse Im Ried
Flursticksnummer 3529/3

Grundstucksgrofe It. Grundbuch, gesamt  1.331 m?

Grundstiick Il Landwirtschaftsflache
Objektadresse Im Ried
Flursticksnummer 3529/4

GrundstucksgrofRe It. Grundbuch, gesamt  2.112 m?

Grundstiick Il Landwirtschaftsflache
Objektadresse Im Ried
Flursticksnummer 3529/5

Grundstucksgrolde It. Grundbuch, gesamt 27 m?

Grundstuck IV Landwirtschaftsflache, Wasserflache
Objektadresse Im Ried
Flursticksnummer 3529/6

Grundstucksgrole It. Grundbuch, gesamt 60 m?

Lage in Umwelt- und Schutzgebieten

Die Grundsticke befinden sich laut Auskunft der Bauverwaltung Herbsleben ganz
oder teilweise in einem Naturschutzgebiet, einem FFH-Gebiet und einem EU-
Vogelschutzgebiet. Ein FFH-Gebiet (Flora-Fauna-Habitat-Gebiet) ist eine nach der
EU-Richtlinie 92/43/EWG, auch bekannt als Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie,
geschitzte Zone. Diese Richtlinie hat das Ziel, naturliche Lebensrdume sowie
wildlebende Tiere und Pflanzen in Europa zu bewahren und zu schutzen. Die FFH-
Gebiete sind Teil des Natura-2000-Netzwerks, das auf den Erhalt besonders

gefahrdeter Arten und Lebensraume innerhalb der Europaischen Union abzielt.

Das Hauptziel eines FFH-Gebiets besteht darin, den Erhaltungszustand der in der
Richtlinie aufgefluhrten Arten und Lebensraume zu sichern oder zu verbessern. Dazu

gehoren MalRnahmen wie die Sicherstellung eines angemessenen Schutzes, die
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Wiederherstellung von Lebensrdumen und der Schutz der dort lebenden Arten.
Konkret befinden sich die Flurstiicke 3529/3; 3529/4; 3529/5 und 3529/6 teilweise in
einem Naturschutzgebiet. Im FFH-Gebiet (Flora-Fauna-Habitat) befindet sich das
Flurstuck 3529/3 und teilweise das Flurstuck 3529/4. Alle Flurstucke liegen
vollstandig im EU-Vogelschutzgebiet.

Nutzung der Grundsticke

Die Flursticke werden laut vorliegenden Informationen zum Zeitpunkt der
Wertermittlung nicht landwirtschaftlich oder in ahnlicher Art und Weise genutzt.
Eine Bewirtschaftung der Flachen im Umfang einer Ublichen landwirtschaftlichen
Nutzung ist aufgrund der Lage in einem Naturschutzgebiet, einem FFH-Gebiet sowie

einem EU-Vogelschutzgebiet auch zuklnftig unwahrscheinlich.

ErschlieRung

Das Grundstick 3529/4 wird Uber einen unbefestigten Wirtschaftsweg, welcher
Ostlich der Stral’e L1027 abzweigt, erschlossen. Die Grundstiucke 3529/3, 3529/5
und 3529/6 haben keinen direkten ErschlieBungsweg sondern kdnnen nur uber das

Flurstick 3529/4 bzw. von diesem Flurstlick aus sudlich begangen werden.

Gemal} der Auskunft der Gemeinde Herbsleben sind die Grundsticke mit den Finrn.
3529/3, 3529/4, 3529/5 und 3529/6 beitragsrechtlich nicht erschlossen. Aufgrund der
Lage in einem FFH-Gebiet (Flora-Fauna-Habitat), EU-Vogelschutzgebiet und einem
Naturschutzgebiet bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine Plane zu
Bauvorhaben. Somit fallen zum Wertermittlungsstichtag keine
ErschlieBungsbeitrage nach Art. 7 des ThurkAG in der Fassung der
Bekanntmachung vom 19. September 2000 an.

Topografie

Das Grundstlick 3529/3 steigt von Norden nach Suden um ca. 2 - 3 Meter an. Von

West nach Ost ist kein Hohenunterschied vorhanden.

Das Grundstick 3529/4 fallt von Norden nach Siiden um ca. 3 Meter ab. Von West

nach Ost ist kein Hohenunterschied vorhanden.
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Das Grundstlck 3529/5 steigt von Norden nach Studen um ca. einen Meter an. Von

West nach Ost ist kein Hohenunterschied vorhanden.

Das Grundstuck 3529/6 steigt von Norden nach Suden um ca. 0,2 Meter an. Von

West nach Ost ist kein Hohenunterschied vorhanden.

Anmerkung: Weitere Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit
liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Die Durchfuhrung technischer
Untersuchungen des Grund und Bodens sind nicht Teil dieser Wertermittlung. Der
Sachverstandige wurde im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht beauftragt
Bodenuntersuchungen durchzufihren bzw. durchfuhren zu lassen. Es wurden auch
keine Untersuchungen auf eventuelle Kampfmittelbeseitigungen durchgefuhrt. Bei
der Ortsbesichtigung konnten augenscheinlich keine Hinweise auf einen nicht
tragfesten Untergrund festgestellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung werden

daher normale Bodenverhaltnisse unterstellt.

Grundstlucksgestaltung

Die Flursticke 3529/3 und 3529/4 sind rechteckig geschnitten und zeichnen sich
durch eine geringe Breite (3529/3: ca. 3 m, 3529/4: ca. 5 m) sowie eine grofe Tiefe
(8529/3: ca. 190 m, 3529/4: ca. 414 m) aus.

Die Flursticke 3529/5 und 3529/6 sind Uberwiegend rechteckig geschnitten und
weisen ein annahernd ausgeglichenes Verhaltnis von Tiefe (3529/5: ca. 5 m, 3529/6:

ca. 11 m) und Breite (jeweils ca. 6 m) auf.

Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung Thuringen Viewer Uberpruft.

Denkmalschutz

Gemal Auskunft des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologie bestehen
keine Bodendenkmaler fur die zu bewertenden Grundsttcke.
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Immissionen

Die Grundstucke 3529/3, 3529/4, 3529/5 und 3529/6 befinden sich in der Nahe des
Kalk-/ Erdenwerk Herbsleben. Es kdnnen durch die Nahe zur gewerblichen Nutzung
Immissionen (Geruch und Larm) entstehen. Auldergewohnliche Immissionen waren

zum Ortstermin nicht zu erkennen.

Hinweis: Eigene Gerauschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn-, oder Kfz-Verkehr,

wurden nicht durchgefuhrt.

Bauplanungsrecht

Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus
den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafigeblichen §§ 30 — 35
des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Laut schrifticher RlUckmeldung der Gemeindeverwaltung Herbsleben —

Bauverwaltung gibt es fur die Gemeinde Herbsleben keinen Flachennutzungsplan.
Nach Auskunft der Bauverwaltung Herbsleben handelt es sich um einen Bereich, der

nach § 35 BauGB (Bauen im AulRenbereich) zu beurteilen ist. Eine

AulBenbereichssatzung (§ 35 (6) BauGB) liegt gemaf® Angaben nicht vor.

Besondere baurechtliche Rahmenbedingungen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens sind dem Sachverstandigen keine
besonderen baurechtlichen Rahmenbedingungen wie Sanierungssatzungen,
Erhaltungssatzungen, stadtebauliche Vertrage, Bodenordnungsverfahren o.a.

bekannt.

Baulasten/Nachbarrechte/nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens sind dem Sachverstandigen keine
Uber etwaige Eintragungen im Grundbuch hinausgehende Belastungen oder
besonderen Nachbarrechte/nicht eingetragene Rechte/Belastungen bekannt. Laut
Auskunft des Landratsamts Unstrut-Hainich-Kreis liegt zum

Wertermittlungszeitpunkt keine Baulast i.S. des § 82 ThurBO vor.
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Ortliche Verwaltung

Name Gemeinde Herbsleben

Ort 99955 Herbsleben

Telefon 036041 38710

Internet www.gemeinde-herbsleben.de

Naturgefahren/sonstige Umwelteinflisse

Hochwasserrisiko Laut Managementplan fur das FFH-Gebiet
,unstrut-Niederung nordostlich Herbsleben®
FFH_039 (DE 4831-301) liegen die Grundstlicke

nicht im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.
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Abbildung 3 Lage des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets

Erdbebenrisiko Kein Risiko bekannt
Erdrutschrisiko Kein Risiko bekannt
Anmerkung:

Die Daten wurden mit Hilfe der Geoanwendung "Thuaringen Viewer". Der
Sachverstandige wurde im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht beauftragt,

weitere Untersuchungen dieser Art durchzufuhren.
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Abbildung 3 Lageplan — Geoanwendung Thiiringen Viewer
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Abbildung 4 Lageplan — Geoanwendung Thiiringen Viewer
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Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft
Geoproxy Kartenauszug Ca. 1: 500000 09.07.2024
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Der vorSegende Autzug wurde aus Daten verschiedener grundsticks- und raumbezogener Informationisysteme erstel

Er ol einen ameihchen Auszu] im Sinne des Thiringer Vermesiungs - und Geonformationsgeset2es in der jeweils geitenden
Fassung dar, 50 Cass €ing rechtsverbindiche Ausiounft daraus nicht abgelefet merden kann
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Abbildung 5 Makrolage - Geoanwendung Thiiringen Viewer
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Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft
Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:25000 09.07.2024
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Abbildung 6 Mikrolage - Geoanwendung Thiiringen Viewer
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