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GESCHAFTSZEICHEN: 41 K 47/ 24
GRUNDSTUCK MIT INDUSTRIEBRACHE, KATHARINENSTRARE, 36448 BAD LIEBENSTEIN
GEMARKUNG SCHWEINA, FLURSTUCK NR. 575/ 18

1. Aligemeine Angaben
1.1 Auftrag

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist wegen der Anordnung des Zwangsversteigerungsverfahrens des
Amtsgerichts Eisenach zu ermittein.

1.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im BauGB als Wert definiert, der durch den Preis bestimmt wird, der in dem Zeitpunkt auf
den sich die Wertermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wire.

Der Sachverstandige fiihrt die Wertermittlung in Anlehnung an die Regularien der ImmoWertV21 durch.
Entsprechend der Verordnung § 53 Ubergangsregelungen hinsichtlich sonstiger erforderlicher Daten als auch
in Verbindung mit § 10 (2) Grundsatz der Modellkonformitat liegen bis dato die flr die Wertermittlung erforder-
lichen modellkonformen Daten, welche nach der aktuellen Verordnung zu ermitteln sind, nicht vor. Bei der An-
wendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlicher Daten wird insofern der Grundsatz der Modellkon-
formit&t (siehe § 10 ImmoWertV21) nach bisherigen zur Verfiigung stehenden Modellansétzen beriicksichtigt.

1.3 Auftraggeber

Amtsgericht Eisenach

Theaterplatz 5

99817 Eisenach

Geschéftsnummer:; 41 K 47/ 24
Beschluss vom: 02.04.2025
Auftrag vom: 03.04.2024

1.4 Bewertungsobjekt

Grundstiick mit Industriebrache

Ehem. Kammgarnspinnerei
Katharinenstrafle, 36448 Bad Liebenstein
Gemarkung Schweina

Flur 0, Flurstiick Nr. 575/ 18

sowie
Gesonderte Bewertung, des im Grundbuch Abt. Il Nr. 6 eingetragenen Rechts (Gasleitungsrecht)

Kurzbeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um die ehemalige Kammgarnspinnerei Schweina, ein mit Ausnahme
kurzzeitiger externer Lagernutzung, seit 1991 ungenutztes Industriegrundstick, welches nunmehr infolge star-
ken Verfalls eine Industriebrache darstellt.

Die Geschichte der Kammgarnspinnerei in Schweina beginnt bereits in den 20er Jahren des 19. Jh. wobei die
Bebauung am Standort des Bewertungsobjekts ab Mitte des 19. Jh. zunéchst im stidlichen Grundstiicksbereich
beginnend ausgefihrt und in nordlicher Richtung sukzessive bis in die 20er Jahre des 20. Jahrhunderts fortge-
flhrt wurde. Anfang der 1920er Jahre wurde It. Recherche zur Erstbewertung des Altstandortes die Flachen-
groRe der heutigen Bebauung erreicht. Lediglich wurden zu ,DDR- Zeiten“ ein Ersatzneubau des Verwaltungs-
gebdudes sowie Umbauarbeiten im Bestand bzw. verschiedene Einbauten und Erneuerungsmafinahmen aus-
gefuhrt. Die Hauptbebauung besteht liberwiegend aus eingeschossigen, ggf. auch teilunterkellerten Fabrikge-
bduden in Ziegelbauweise mit Sheddachkonstruktionen, welche sich im zentralen und bis in den nordlichen
Grundstiicksbereich erstrecken.
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Westlich und siidlich der Hauptbebauung befinden sich das Heizhaus mit dem ebenfalls in Ziegelbauweise
errichteten Fabrikschornstein, sowie den mehrgeschossigen Verwaltungstrakt als Ersatzneubau, das Trafohaus
mit Turbinenkeller, Seilergénge und sowie sonstige bauliche Nebenanlagen.

Die Gebaudefassaden sowie Einfriedungsmauern besitzen zum Teil anspruchsvolle Ziegelgestaltungsele-
mente. Fur den Objektbereich besteht ein denkmalschutzrechtficher Status als Kulturdenkmal aus geschichtli-
chen und technischen Griinden.

Die Objektsubstanz befindet sich jedoch in einem stark desolaten, in weiten Teilen bereits verfallenen Zustand.
Zudem gehen von dem Objekt bereits Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit aus, der Grundstiicksbereich
wurde mit Zaunabsperrungen gesichert, eine Objektnutzung ist nicht mehr gewihrleistet

Die Fabrikbebauung befindet sich im mittleren und westlichen Grundstiicksbereich, éstlich angrenzend befinden
sich Freiflachen, welche den nicht zum Bewertungsobjekt gehérenden Hittenteich und Teile einer Fischzucht-
anlage umschliefen. Im nordéstlichen Grundstiicksbereich befinden sich verschiedene eingeschossige Gara-
gen- und sonstige Nebengebaude welche ebenfalls liberwiegend keine gebrauchsfihige Bausubstanz mehr
darstellen.

Im sidlichen Grundstiicksbereich befindet sich die ehemalige, grundstiickszugehérige Objektzufahrt, welche
derzeit ebenfalls von Anliegern als solche mit genutzt wird.

Far den Objektbereich wurde im Auftrag der Stadt Bad Liebenstein die Erarbeitung einer Orientierende Unter-
suchung und Erstbewertung des Altstandorts sowie ein stadtebaulicher Rahmenplan fiir das Sanierungsgebiet
-Ortsmitte Schweina” unter Einbeziehung des Gebiets des Altstandorts veranlasst.

1.5 Ortsbesichtigung und Wertermittlungsstichtag
1.5.1 Ortshesichtigung

25.06.2025, in der Zeit von 09.30 Uhr bis 12.00 Uhr
An dem Ortstermin nahmen teil:

- Leiter FB Stadtentwicklung Bad Liebenstein

- Mitarbeiterin FB Stadtentwicklung Bad Liebenstein
- Sachverstandiger

- Mitarbeiterin Sachverstandigenbiiro

Hinweis: Die Eigentlimerin wurde {iber den Ortstermin auf dem Postweg in Kenntnis gesetzt, eine Teilnahme
erfolgte jedoch nicht.

Auf Grund des desolaten baulichen Zustandes und hieraus bedingter stark eingeschrankter Verkehrssiche-
rung konnte eine Objektbesichtigung lediglich nur begrenzt vorgenommen werden.

1.5.2 Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 25.06.2025

1.6. Nutzungsverhdltnisse

Der Geschéftsbetrieb der Kammgarnspinnerei wurde im Dezember 1991 eingestellt. Lediglich wurden zwi-
schenzeitlich Gebaudeteile bis Ende der 1990er Jahre extern zu Lagerzwecken eines értlichen Mobelhauses
g?nnzuet;té Nebengebadude im &stlichen Grundstlicksbereich wurden augenscheinlich noch zu Abstellzwecken

durch Dritte genutzt sowie werden Freiflachen im nordéstlichen Grundstiicksbereich ebenfalls durch Dritte als
Garten bewirtschaftet.
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1.7 Grundbucheintragungen

Auszug vom: 10.09.2024, Stand 10.09.2024
Amtsgericht: Bad Salzungen
Grundbuch von: Schweina

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Wirtschaftsart und Lage Flur Flurstiick(e) Fldche
BV m?
2532 1-3 Eintrag geldscht
Gebaude und Freiflache
2532 4 Schweina Schweina, Katharinen- 0 575/ 18 18562
strale
davon zu bewerten 18562
Abteilung |, Eigentiimer
1 Eintrag geldscht
2 Eintrag geldscht
3 Eintrag Eigentiimerin
Abteilung ll, Lasten / Beschrankungen
Band/ [Lfd. Nr. | Lfd. Nr.| Eintragung Bemerkung
Blatt | Abtll. [ BV
2532 1 4 Das Grundstiick liegt in einem férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet; eingetragen am 06.05.1996
2532 | 2-5 Eintrag gel6scht

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Gasleitungsrecht) fiir
die Werragas GmbH in Bad Salzungen; gemaR Leitungs- und
Anlagenrechtsbescheinigung des Freistaates Thiiringen —
2532 6 4 Landesamt fiir Bau und Verkehr, Bescheinigungsstelle fiir

Versorgungsleitungen, Auflenstelle Sonneberg — vom
15.09.2009 auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 Grundbuch- Be-
reinigungsgesetz i. V. m. der Sachenrechts Durchfiihrungsver-
ordnung eingetragen am 17.12.2009

2532 | 7-8 Eintrag geléscht

2532 9 4 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Eisen-
ach, AZ: 41 K 47/ 24); eingetragen am 10.09.2024.
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2. Lage
2.1 Erfauterungen zur Makrolage

Basisdaten Stadt Bad Liebenstein

Bundesland: Thiringen — ca. 2,1 Mio. Einwohner; Landeshauptstadt Erfurt — ca. 215.000 Einwohner
Landkreis: Wartburgkreis — ca. 160.000 Einwohner, Kreisstadt Bad Salzungen ca. 23.000 Einwohner
Gemeindegliederung: Bad Liebenstein ist eine Kleinstadt mit den Ortsteilen der Kernstadt Bad Liebenstein,
Schweina, Steinbach, Meimers sowie Bairoda mit dem ehemaligen Gut Wolfsberg.

Bad Liebenstein besitzt ca. 7.600 Einwohner, wobei im Ortsteil Schweina ca. 2.900 Einwohner leben.

Lage allgemein

Bad Liebenstein liegt im Osten des Wartburgkreises im Siidwesten Thiringens.

Benachbarte LK sind:

LK Unstrut-Hainich, Gotha, Schmalkalden-Meiningen sowie LK Fulda, Hersfeld-Rotenburg und Werra-Meiliner-
Kreis in Hessen.

Das Gemeindegebiet von Bad Liebenstein grenzt im Norden an die Kleinstadt Ruhla, im Osten an die Kleinstadt
Brotterode-Trusetal, im Siiden an die Gemeinde Breitungen sowie im Westen an die Gemeinde Barchfeld-
Immelborn und an das Stadtgebiet der Kreisstadt Bad Salzungen.

Geografie

Bad Liebenstein mit dem Ortsteil Schweina befindet sich an der Siidseite des nordwestlichen Thiiringer Waldes
und wird nahezu dreiseitig von den angrenzenden Bergen eingerahmt, welche mit dem Rennsteig (iber 700
Hohenmeter erreichen. Der Ortsteil Schweina liegt im Tal des gleichnamigen Baches Schweina, die Entfernung
zum nahe gelegenen Rennsteig betragt ca. 4 km.

Nach Sidwesten und Westen &ffnet sich die Landschaft zum Werratal, die Werra befindet sich in ca. 5 km
Entfernung.

Schweina befindet sich unmittelbar nordwestlich an Bad Liebenstein angrenzend, die beiden Ortsteile werden
durch einen kleinen Bergriicken voneinander getrennt. Die Ortslage von Schweina liegt bei etwa 300 m {i. NHN.

Entfernungen

- Landeshauptstadt Erfurt ca. 80 km

- EBisenach 30 km

- Bad Salzungen (Kreisstadt Wartburgkreis) ca. 15 km

Verkehrsanbindung

Stralkenverkehr:

- Landstrafe L 1027 Anbindung B 19 Richtung Ruhla

- Bundesstralle B 19 — Nord-Siidverbindung Meiningen/ Eisenach ca. 4 km westlich

- Bundestrasse 62 als Ost-Westachse Richtung Bad Salzungen/ Bad Hersfeld ca. 4 km westlich ab B 19
abzweigend

- Bundesautobahn A 4 ASS Eisenach ca. 35 km

- Bundesautobahn A 71 ASS Meiningen Nord ca. 35 km

Schienenverkehr:
- Regionalbahn Sidthiiringenbahn mit Haltebahnhof

in Bad Salzungen ca. 12 km bzw. Immelborn ca. 6 km
- ICE Verbindungen in Eisenach ca. 30 km

Flugverkehr:
- Flughafen: Landeshauptstadt Erfurt ca. 80 km
- Flugplatz: Eisenach-Kindel ca. 40 km (Verkehrslandeplatz fiir Kleinflugzeuge und Hubschrauber)

OPNV:

- Linienbusverkehr mit Anbindungen zur Kreisstadt Bad Salzungen sowie von Bad Liebenstein nach Eisenach,
Gotha und Meiningen/ Suhl, Haltestellen im Ortsgebiet
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Ubersichtskarte — regional
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Wirtschaft, bauliche und soziale Infrastruktur

Wirtschaft

- Gewerbegebiet ,Miihlweg” im Stiden der Ortslage von Schweina mit ca. 48 ha Fléche

- Metallverarbeitendes Gewerbe, Werkzeugbau, Kunststoffverarbeitung, sonst

- Klein- und Mittelsténdische Unternehmen im Bauhaupt- und Nebengewerbe, Handwerksbetriebe

- Dienstleistungsunternehmen

- Im angrenzenden Bad Liebenstein iberwiegt der Tourismus als wichtigster Wirtschaftsfaktor, die Rehabilita-
tion in den drei Kliniken der Stadt, Gaststatten und Pensionsgewerbe

- Zentrumsnahe Lage Mischbebauung mit Dienstleistungs- und Ladennutzung — hier hohe Leerstandsquote im
Bereich Ladengeschéfte und Dienstleistungen

Bebauungsstruktur

Der Ortskernbereich von Schweina besitzt eine gemischte Bebauungsstruktur mit bis zu dreigeschossigen
Wohn- und Geschaftshausern, wobei hier insbesondere im Geschéftsbereich derzeit deutlich Leerstsinde zu
verzeichnen sind. Des Weiteren befinden sich im oriskernnahen Bereich ebenfalls ehemalige bauliche Anlagen
des produzierenden Gewerbes bzw. Industrieanlagen, welche infolge des Strukturwandels ebenfalls teils lang-
jahrige Leersténde aufweisen (siehe hierzu Bewertungsobjekt) und das Ortsbild durch bauliche Missstinde zum
Teil negativ pragen.

An der Peripherie bzw. aligemein Ubergang zu den Ortsrandzonen Uberwiegen Wohnbauten als Ein- und Zwei-
familienwohnhauser.

Reine gewerbliche Ansiedlungen befinden sich in Marienthal, dem siidlichen Ortsbereich von Schweina.
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Soziale Infrastruktur, med. Einrichtungen

- Grundschule

- Kindertagesstétte

- Regelschule in Bad Liebenstein

- Ambulante medizinische Versorgung sonst

- drei Rehabilitationskliniken in Bad Liebenstein und weitere medizinische Einrichtungen

Schweina war im friihen 19. Jahrhundert Wirkungsstatte des weithin bekannten Erziehers und Padagogen
Friedrich Frobel.

Sonstige Versorgungsmaglichkeiten

Einkaufs- und Versorgungsméglichkeiten sind im Bereich der Kerngemeinde Bad Liebenstein in ausreichen-
dem Male (Einkaufscenter, Fachmaérkte, etc.), im Ortsteil Schweina ebenfalls fiir Waren des téglichen Be-
darfs sowie verschiedene Ladengeschéfte im entsprechenden Umfang vorhanden.

Touristische Infrastruktur

Im Ortsteil Schweina befindet sich die (iber die Region hinaus bekannte Park- und Schlossanlage Altenstein
sowie weitere Schlossanlagen ,Marienthal” und ,Gllicksbrunn® und die ,Altensteiner Héhle". Bad Liebenstein
selbst ist als Kurstadt bekannt, im ndheren Umfeld befindet sich die Burgruine Liebenstein, das Lutherdenk-
mal, Tierpark, u. a.

Offentliche Einrichtungen

- Stadtverwaltung Bad Liebenstein

- Landratsamt WAK in Bad Salzungen

- Amtsgericht Eisenach und Bad Salzungen

2.2 Erlauterungen zur Mikrolage

Ortliche Lage
Das Bewertungsobjekt befindet sich nordéstlich an den Ortskern angrenzend, wobei der Grundstiicksbereich
ebenfalls noch dem innerortlichen Sanierungsgebiet zuzuordnen ist.

Das Grundsttick liegt nérdlich der ,Altensteiner Strae”, der Ortsverbindung Schweina Richtung Bad Lieben-
stein/ Steinbach bzw. zur L 1027 an einer innerértlichen ErschlieBungsstrafe mit, im Umfeld jedoch eher be-
engten Verkehrsverhéltnissen.

- Entfernungen:
o zur Ortsmitte/ Schweina ca. 500 m
s zur Ortsmitte/ Bad Liebenstein ca. 2.000 m
e zur L 1027 ca. 700 m

Demografische Entwicklung

Die demografische Entwicklung der Stadt Bad Liebenstein als auch des Landkreises weist eine riicklaufige
Tendenz, mit einer Uberalterten Bevélkerungsstruktur auf. GemaR dem statistischen Bericht fiir Bevdlkerungs-
entwicklung des Thiiringer Landesamts fiir Statistik wird ab 2020 bis 2040 sowohl fiir Bad Liebenstein als auch
im Durchschnitt des Landkreises eine riickléufige Tendenz in anndhernd gleicher Hohe mit jeweils ca. 16 %
prognostiziert.
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Umgebungsbebauung/Umgebungsbereich

Der Objekt- bzw. Umgebungsbereich tragt die Ortsbezeichnung ,Gliicksbrunn®. Das Umfeld wird mafgeblich
von der Objektlage im Ortskernrandbereich gepragt. Insofern befinden sich siidlich und siidwestlich meist zwei-
geschossige, in Hohe der ,Altensteiner Strafle” auch mehrgeschossige Gebaude der Wohn- und Mischbebau-
ung, teils auch mit kommunalen Nutzungen, wobei im gewerblichen Bereich bereits Leerstinde zu verzeichnen
sind, z. B. ehemaliges Mébelhaus.

Nordlich und westlich schlieBen sich Gberwiegend Wohnbebauungen mit Ein- und Zweifamilienhausern an, hier
zunéachst vorwendezeitliche Ortserweiterungen mit teilweisen Leerstéanden sowie anschlieflend nachwendezeit-
liche Bebauungen. Der ostliche und nordéstliche Bereich wird mit allméhlichem Ubergang zur ,Altensteiner
Parkanlage” von historischen und kulturhistorischen Gegebenheiten gepragt.

Im unmittelbaren Umgebungsbereich befinden sich der, im Zusammenhang mit ehemaligem Kobaltbergbaube-
trieb auch das Bewertungsgrundstiick betreffende, Hittenteich sowie weitere derzeit ungenutzte Produktions-
statten friherer Kammgarnwerke. Im Weiteren befindet sich angrenzend das Schioss Gliicksbrunn, welches
bereits in die Uber einen Héhenriicken verlaufende Altensteiner Parklandschaft iibergeht. Hier befinden sich die
sehenswerte ,Altensteiner Hohle“, im Weiteren das ,Altensteiner Schloss* sowie verschiedene Sehenswiirdig-
keiten in der weitlaufigen Parklandschaft.

3. Objekt
3.1 Erléuterungen zum Grundstiick

Allgemeine Grundstiickslage

Ein Fldchennutzungsplan liegt fiir Bad Liebenstein bzw. der Gemarkung Schweina nicht vor, jedoch ist entspre-
chend Gebietstypik sowie unter Bezugnahme auf Bodenrichtinformationen die Nutzung Richtung Ortskern als
Mischgebiet, in nérdlicher und westlicher Richtung als Wohnbaufliche zuzuordnen.
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Diesbezuglich weist die Gebietsnutzung des Bewertungsobjekts als ehemaliger Industriebtrieb, nunmehr Bra-
che, keine gebietstypische Nutzung mehr auf.

GemaR Konzeptionierung nach stédtebaulichem Rahmenplan wird seitens der Stadt Bad Liebenstein hier
eine Umstrukturierung als Wohnbaufldche mit Freiraumgestaltung sowie ggf. mit Dienstleistungsnutzungen
angestrebt.

Der Objektbereich wiirde sich dementsprechend in nutzungstechnischer Hinsicht in ruhiger, landschaftlich an-
sprechender Umgebung einordnen.

Historischer Einblick

Der Sachverstandige bezieht sich hierbei auf Angaben aus der vorliegenden Orientierenden Untersuchung und
Erstbewertung des Altstandortes ,Ehemalige Kammgarnspinnerei‘ vom 29.09.2020.

Hiernach wurde der Bereich des Bewertungsobjekts sowie {iberwiegend &stlich angrenzendes Umfeld zur Erz-
verarbeitung, im Wesentlichen zur Gewinnung von Kupfer und Kobalt, genutzt, worauf noch heute Ortsbezeich-
nungen wie ,Hiittenteich” hinweisen.

Der Abbau des Kupferschiefers geht bis in das Mittelalter zuriick, wobei mit der Entdeckung und Nutzbarma-
chung der sogenannten Kobaltriickenerze zur Blaufarbenproduktion ab 1714 eine Neuausrichtung stattfand und
damit ein Riickgang bzw. Verdrangung des Kupferbergbaus einherging.

Ziel der Erzverarbeitung war eine Kobaltanreicherung bzw. die schrittweis Abtrennung anderer ungewollter Bei-
mengungen wie Arsen bzw. arsenhaltige Verbindungen welche in Bearbeitungsschritten wie:

- Pochen und Schlammen vor der Erzréste

- die Erzroste selbst

- Schmelzen des Rostgutes

- Weiterverarbeitung der Schmelzglaser in Pochwerken, Mahlmiihlen und Schlemmen.

Im Bereich des Bewertungsobjekts bzw. am Standort der Hauptbebauung, hier im Wesentlichen der siidliche
und sudostliche Grundstlicksbereich befanden sich die Anlagen zur mechanischen Erzaufbereitung, wahrend
die ehemalige Schmelzhiitte sowie die Schlackenhalde &stlich des Hiittenteiches angeordnet wurde. Die Was-
serzufuhr zur Speisung des Hiittenteiches sowie fiir die erforderliche Erzbearbeitung entstammt ausschiieRlich
aus dem Hohlenwasser, also dem Auslauf der nahegelegenen ,Altensteiner Héhle*.

Die Geschichte der Kammgarnspinnerei beginnt gemaR v. g. Ausfithrung im Jahr 1824, jedoch auRerhalb des
Bewertungsobjekts im Umfeld des 6stlich gelegenen Herrenhauses Gliicksbrunn.

Der baugeschichtliche Anfang der Kammgarnspinnerei im Bereich des Bewertungsobjekts ist ab dem Jahre
1850 einzuordnen. Zu diesem Zeitpunkt betrug die FlachengréRe der Bebauung ca. 2.100 m2 im Umfeld der
jetzigen Zwirnerei, der Verwaltung und des Heizhauses.

Bereits zum Jahr 1888 hat sich die bebaute Flache mit It. Angabe aus Erstbewertung Altstandort von ca. 5.340
m? bereits mehr als verdoppelt, hiernach waren zum damaligen Zeitpunkt Bereiche der Verwaltung, Zwirnerei,
Garnkeller, Kammzugkeller sowie Teile von Facherei, Heizhaus und Seilergangen bebaut.

Bis 1894 wurde die Bebauung hangaufwarts in nérdlicher Richtung mit einer Bebauungsfléche von ca. 8.900
m? erweitert und umfasste nunmehr zusatzlich die Vor- und Ringspinnerei sowie Erweiterungen der Seiler-
gange.

Mit dem Jahr 1922 wurde die Flachengroe der heutigen Bebauung erreicht, wobei die Bebauung um Teile der
Facherei, des Heizhauses, der Trafostation und einen Werkstattanbau erweitert wurde.

Spétere Bautétigkeiten umfassten lediglich den Ersatzneubau des Verwaltungsgebaudes sowie verschiedene
Umbauten, welche jedoch zu keinen wesentlichen Verénderungen fiihrten.

Vorhandene Grundstiicksbebauung

Unter Bezugnahme auf v. g. chronologischen Objektbeschrieb besteht die Grundstiicksbebauung aus dem sich
im mittleren und westlichen Grundstiicksbereich bestehenden kompakten ehemaligen Industriekomplex, wel-
cher uberwiegend in Ziegelbauweise errichtet wurde. GeméaR Darstellung Anlage 6 handelt es sich hierbei um
1. Facherei

2. Zwirnerei

3. Vorspinnerei

4. Ringspinnerei
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5. Verwaltung

6. Heizhaus

7. Schornstein

8. Werkstatt mit Anbau

9. Wirtschaftsgebaude

10. Seilergange

11. Trafohaus mit Turbinenkeller
12. sonstige Nebengebdude

Des Weiteren befinden sich im nordéstlichen Grundstiicksbereich verschiedene Nebengebéude und Garagen-
bauten, welche wie folgt bezeichnet werden

13. Nebengebiude

14. Nebengebdude mit Lagerboden

15. Garagengebaude mit Anbauten

16. Garage, ehem. Betriebsfeuerwehr

Sudlich des Huttenteichs befindet sich ein massives ‘Schuppengeb&ude, welches in nutzungstechnischer Hin-
sicht dem Nachbargrundstiick zugeordnet ist einen Uberbau von diesem ausgehend darstellt.

Die gesamte Bausubstanz weist einen stark desolaten, im baulichen verfall begriffenen bzw. bereits verfallenen
Zustand auf. Eine Nutzungsfahigkeit ist im Bereich der Hauptbebauung nicht mehr, bei den baulichen Neben-
anlagen lediglich begrenzt gegeben.

Der 6stlich der Hauptbebauung befindliche Hittenteich Flst.-Nr. 578 wird dreiseitig von den Auslaufern des
Bewertungsgrundstiicks umschlossen.

Das Grundstiick ist mit 10.282 m? {iberbaute Flache groBflachig bebaut. Begriinte Freiflichen befinden sich
lediglich nordlich der Hauptbebauung als Gberwucherte Wildwuchsfliche sowie nordostlich im Umfeld der bau-
lichen Nebenanlage als Wiesen- bzw. sonstige Griinflache. Der grundstiickszugehérige Teichumschluss stellt
ebenfalls eine Griinflache bzw. teils Wegeflache mit Starkbaumbestand dar.

Sidlich und unmittelbar stlich der Hauptbebauung befinden sich grundstiickszugehérige Wegeflachen in un-
gebundener Befestigung.

Angrenzende Grundstiicksbereiche
Das Bewertungsgrundstiick besitzt einen langen sowie stark gegliederten Grenzverlauf und wird insofern von
mehreren Angrenzergrundstiicken umgeben.

- Slidwesten: ,Gliicksbrunner Strae” als innerértliche ErschlieBungs- und VerbindungsstraRe, anschlieBend
Mischbebauung mit Wohn- bzw. Wohn- und Geschéaftshiusern, u. a. Metzgerei

- Westen: ,Katharinenstrae®, innerortliche ErschlieBungsstralle, schmaler Zuschnitt, anschlieRend vorwende
zeitliche Wohnbebauung/ Einfamilienhausgrundstiicke

- Norden: Gartengrundstiick mit Schuppenbauten, anschlieBend Wohngrundstiicke mit Doppelhausbebauung
sowie innerdrtliche ErschlieBungsstralle

- Nordosten: Wohngrundstiicke mit vorwendezeitlicher zwei- bis dreigeschossiger Mehrfamilienhausbebauung,
hieran anschlieRend innerértliche ErschlieBungsstrake ,Glucksbrunn®

- Osten nérdlicher Teil: Gartengrundstiick mit Schuppengebzude, sowie siidlich angrenzend Forellenzuchtan-
lage mit durchlaufendem FlieRgewasser (Hohlenauslauf), verschiedenen Fischaufzuchtbecken sowie kleine-
ren Schuppen- bzw. Nebengebauden

- Osten sudlicher Teil: Hittenteich ca. 60 m im Durchmesser im Westen, Stiden und Osten vom Bewertungs-
grundstiick umschlossen, nach Siiden und Osten jeweils schmaler Grundstiicksstreifen, der Teich wird im
Norden vom Grundsttick der Fischzuchtanlage begrenzt, sowie dstlicher Grundstiicksbereich unmittelbar an
offentliche, innerértliche ErschlieBungsstraBe ,Gliicksbrunn® angrenzend

- Stiden: Wohn- und Gartengrundstiicke mit Mehrfamilienhaus, urspr. Fabrikantenvilla sowie nach Westen ge-
werblich genutztes Grundstlick mit Garagen- bzw. Hallengeb&dude
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Luftbild

Grundstiicksgestalt:
Das Bewertungsobjekt besitzt einen unregelmaigen, stark gegliederten Zuschnitt, wobei der mittlere und west-
liche Grundstlicksbereich eine zusammengesetzte trapezférmige Grundstiicksgestalt aufweist.
Grundstiicksabmessungen:
- Anliegerbreite im Westen zur

e _Glicksbrunner Strafke” 60 m und

e Katharinenstralle ca. 135 m
- Anliegerbreite im Osten ,Gliicksbrunn“ ca. 75 m
- mittlere Grundstiickstiefe im Bereich Hauptbebauung ca. 150 m
- Grundstiicksbreite im Bereich der Hauptbebauung bis Teich ca. 110 m, Gesamtbreite ca. 200 m
Angaben nach Abgriff Katasterkarte
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Topografische Lage/ Hohenlage zur Strae:

Das Geldnde des Bewertungsgrundstiicks ist von Stiden nach Norden ansteigend. Die geoditische Héhenlage
betragt im Siden ca. 315 m NHN sowie im oberen/ ndrdlichen Grundstiicksbereich ca. 328 m NHN, insofern
betragt die Gelandeneigung bei ca. 150 m Grundstiickstiefe ca. 9 % (Hb6hendaten aus Google Earth sowie
Angaben It. Erstbewertung Altlastenstandort).

Die Bebauung wurde entsprechend Gelandeanpassung gestaffelt ausgefiihrt.

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Bewertungsgrundstiick:

Die Hauptbebauung wurde entlang der westlichen Grundstiicksgrenze zur ,Gliicksbrunner StraBe* grenznah
bzw. zur ,Katharinenstrafle” als Grenzbebauung ausgefiihrt.

Weitere Grenzbebauungen bestehen im Bereich der Neben- und Garagengeb&ude im Nordosten des Bewer-
tungsgrundsticks.

Nachbarseitig:

Grenzbebauungen bestehen lediglich ausgehend von Nebengebauden und Schuppen im nordéstiichen Grund-
stlcksbereich, sowie aus ca. 6 m Lange infolge des Uberbaus aus dem Schuppengebéude siidlich des Hiitten-
teichs.

Weitere Grenz- bzw. grenznahe Bebauungen sind nachbarseitig nicht vorhanden.

Baugrund/ Grundwasser (soweit ersichtlich):

Bezugnehmend zur Erstuntersuchung des Altstandortes wurden entsprechende Bodenuntersuchungen aus-
gefiihrt. Hiernach besteht der Festgesteinsuntergrund aus Rotliegendkonglomerat, welcher den gestuften
Hangbereich charakterisiert.

Im siidlichen sowie stidwestlichen Grundstiicksbereich, inshesondere im Bereich des Verlaufs bzw. ehemali-
gen Verlaufs des FlieRgewassers befinden sich It. Untersuchung Ablagerungen aus Hang- und Talschutt, teils
Kiessande, Schluff- Schlickablagerungen sowie Schlackenablagerungen aus v. g. Erzaufbereitung.

Hierbei handelt es sich lediglich um eine Grobbeschreibung der Untergrundverhaltnisse. Im Rahmen kiinftiger
Bebauungen bzw. Nutzungen sind objekt- bzw. grundstiicksbezogen entsprechende Beurteilungen der Bo-
denbeschaffenheit und Grundwasserverhéltnisse nach baugrundtechnischer Begutachtung vorzunehmen.

3.2 ErschlieBung

1. versorgungstechnische ErschlieBung

- Trinkwasser:

Das Grundstiick ist It. Mitteilung des Zweckverbandes WVS teilweise an das offentliche Versorgungsnetz an-
geschlossen. Eine wasserwirtschaftliche ErschlieBung ist grundséatzlich tber Versorgungsanlagen in der ,Ka-
tharinenstrale” moglich.

- Abwasser:

Gemal Mitteilung des WVS besteht entsprechend der bestehenden Bebauungsverhaltnisse fiir das Bewer-
tungsgrundstiick ebenfalls ein teilweiser Grundstiicksanschluss an &ffentliche ErschlieRungsanlagen mit An-
schluss an die zentrale Klaranlage.

- ELT:

Elektroenergieversorgungsleitungen befinden sich als Erdkabel im &ffentlichen Bereich der ,Gliicksbrunner und
KatharinenstraRe" sowie im Slidwesten innerhalb des Bewertungsgrundstiicks veriaufend.

Die Lage der ehemaligen Grundstiicksanschliisse ist seitens des Sachversténdigen derzeit nicht mehr feststell-
bar, von bestehenden funktionsfahigen Hausanschlussanlagen ist auf Grund des Objektzustandes nicht mehr
auszugehen.

Des Weiteren bestand ehemals eine Grundstiicksversorgung Uber eine Wasserkraftwerksturbine welche aus
dem Uberlauf des Hiittenteiches bzw. Hohlenwassers betrieben wurde. Das Turbinenhaus mit ehemals zuge-
horiger Trafostation befindet sich im siidéstlichen Bereich der Hauptbebauung.

- Erdgas:

Im stidlichen Grundstiicksbereich befinden sich entlang der als Zufahrt, auch fiir angrenzende Nachbargrund-
sticke, genutzten Wegeflache Leitungen der Erdgasversorgung, welche grundbuchrechtlich mittels Leitungs-
rechtsdienstbarkeit gesichert wurden.
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2. verkehrstechnische ErschliefRung
Verkehrstechnisch ist das Grundstiick {iber die ,Gliicksbrunner Strae* im Siidwesten des Bewertungsgrund-
stiicks erschlossen. Hierriiber erfolgt entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze eine Grundstiickszufahrt zur
ErschlieRung der Hauptbebauung, weiterfilhrend als Zufahrt zum norddstlichen Grundstiicksbereich dstlich der
Hauptbebauung, zum Hittenteich sowie zu den stidlich angrenzenden Nachbargrundstiicken. Grundbuchrecht-
liche Sicherungen bzgl. nachbarseitiger Zufahrten wurden nicht vorgenommen.
Des Weiteren bestehen iber die westlich angrenzende ,Katharinenstrae® prinzipiell verkehrstechnische Er-
schlieBungsmdglichkeiten, welche derzeit auf Grund der bestehenden, nahezu durchgehenden Grenzbebau-
ung und sonstiger Mauerabschliisse nicht gegeben sind, lediglich befinden sich hier einzelne Objektzugénge
Uber Tiren bzw. Tore.
Ebenfalls ist das Bewertungsgrundstiick bzw. der Grundstiicksstreifen &stlich des Hiittenteiches hier an die
Strafle ,Glicksbrunn® angrenzend. Grundstiicksrelevante Zufahrtsméglichkeiten bestehen infolge, der hier vor-
herrschenden Zuschnitte und Grundstiicksbreiten sowie in topografischer Hinsicht nicht.
Strallenausbau:
- Gliicksbrunner Strafle
bitumindser Ausbau, beidseitig Bordeinfassung, Randbereich einseitig grundstiicksgegentiiberliegend mit
Betonsteinpflasterausbau, die StraRe weist einen nachwendezeitlichen Ausbau augenscheinlich ohne mag-
gebende Beanstandungen auf, Stralenbeleuchtung mit Hangeleuchten
- KatharinenstralRe
bitumindser Ausbau, auf Grund des schmalen Zuschnitts (iber gesamte Fahrbahnbreite befestigt, vorwend-
zeitlicher Ausbau, Oberflachenschaden mit Setzungen und Unebenheiten sowie durchgehend Oberflichen-
reparaturen, Mastaufsatzleuchten aus Altbestand

3.3 Rechtliche Gegebenheiten
3.3.1 Abgabenrechtlicher Zustand

Verkehrsrechtlicher Zustand

- Frei nach BauGB und KAG

- Kiinftig keine Beitragserhebung, da Abschaffung durch Landesgesetzgeber zum 01.01.2019

Hinweis:

Im Falle einer Neuordnung des Grundstiicksbereichs nach BauGB fallen zur erstmaligen Herstellung der Er-
schlieBungsanlagen ErschlieBungsbeitrage im Sinne §§ 171 ff BauGB an.

Versorgungsrechtlicher Zustand

Fir das Bewertungsgrundstiick wurden gemaR Mitteilung des Wasser- und Abwasserverbandes Bad Salzun-
gen Ausbaubeitrage fir Entwésserungskanalisation und zentrale Klaranlage beschieden. Diesbeziigliche Bei-
tragsforderungen befinden sich derzeit noch im Rickstand.

3.3.2 Planungs- und Bauordnungsrecht

Bauleitplanung:

- Fur Bad Liebenstein/ Ortsteil Schweina besteht kein rechtkraftiger Flachennutzungsplan.

- Ein Bebauungsplan fiir den, das Bewertungsgrundstiick betreffenden Ortsbereich ist nicht vorhanden.

- Lage des Grundstiicks im planungsrechtlichen Innenbereich innerhalb des Sanierungsgebiets ,Ortsmitte
Schweina“

Stadtebauliche Satzungen:

Lage im Geltungsbereich

- einer Gestaltungssatzung sowie

- des Sanierungsgebietes ,Ortsmitte Schweina®, It. Sanierungssatzung im vereinfachten Verfahren
(Angaben It. Mitteilung/ Zuarbeit Stadt Bad Liebenstein / Amt fiir Bauwesen und Stadtentwicklung)
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Bauordnungsrecht:

Es handelt sich um eine bauliche Altbestandsanlage im planungsrechtlichen Innenbereich mit ehemaliger Nut-
zung als Industriestandort. Die Nutzung ist nunmehr seit Giber 30 Jahren eingestellt, eine Nutzungsfahigkeit der
Bausubstanz ist infolge eines desolaten Objektzustandes nicht mehr gegeben.

Eine bauordnungsrechtliche Zuléssigkeit aus der Bestandsnutzung kann hieraus somit nicht mehr abgeleitet
werden.

Fazit planungsrechtliche Gegebenheiten/ stiadtebaulicher Rahmenplan:

In planungsrechtlicher Hinsicht befindet sich das Bewertungsobjekt formell im Innenbereich, jedoch kann hie-
raus auf Grund

- der desolaten und ruindsen Bebauung bzw.

- einer, nach erforderlicher Freilegung entstehenden 1,85 ha groRen unbeplanten Freifliche

keine unmittelbare planungsrechtliche Zulassigkeit nach § 34 BauGB abgeleitet werden.

Stédtebauliche Strukturen nach Grundstiicksfreilegung bzw. ggf. Teilfreilegung welche eine Bebauung nach §
34 BauGB rechtfertigen, siehe hierzu § 34 BauGB Abs.1 und 2, wie Einfugungsgebot, Grundstiicksfliche, ge-
sicherte ErschlieBung, allgemeine Zuléssigkeit nach Art der baulichen Nutzung, etc. sind somit nicht vorhan-
den. Hiernach wére, auch in Bezug auf die Ausfiihrungen nach stadtebaulichem Rahmenplan zunichst eine
Gebietsordnung auf der Grundlage eines verbindlichen Bauleitplanes respektive Bebauungsplanes zur stédte-
planerischen Neuordnung in Anpassung an die Eigenart der Umgebungsbebauung sowie in Bezug auf ver-
kehrs- und versorgungstechnische ErschiieBungsverhaltnisse, als auch fiir eine Neubebauung erforderlicher
Bodenordnung vorzunehmen.

3.4. Sonstige Rechte und Belastungen am Grundstiick

Baulastenverzeichnis
Gemal Zuarbeit des LRA Wartburgkreis/ Bad Salzungen Fachdienst Bauordnung vom 13.09.2024 besteht kein
Eintrag im Baulastenverzeichnis.

Denkmalschutz

Gemal Zuarbeit des Thir. Landesamt fir Denkmalpflege und Archiologie/ Erfurt vom 12.09.2024 wird das
Objekt ,Neue Kammgarnspinnerei*, Katharinenstrae in Schweina als Kulturdenkmal ausgewiesen. Entspre-
chend Eintragung in das Denkmalbuch vom 26.05.2005 nach Thiir. Denkmalschutzgesetz handelt es sich um
ein Einzeldenkmal aus geschichtlichen und technischen Griinden.

Flurbereinigung

GemaR Zuarbeit Th. LA fiir Bodenmanagement und Geoinformation Flurbereinigungsbereich Stidwestthiirin-
gen/ Meiningen vom 23.09.2024 ist fiir das Gebiet im Umgebungsbereich des Bewertungsgrundstiicks kein
Flurbereinigungsverfahren anhangig.

Altlasten/ Kontaminierung

Durch das Umweltamt/ Untere Bodenschutzbehdrde des LRA Wartburgkreis wurde mit Schreiben vom

18.11.2024 Auskunft aus dem Thiringer Altlasteninformationssystem THALIS erteilt. Hiernach wurde auf dem

Bewertungsgrundsttick Flst.-Nr. 875/ 18 ein Altstandort mit der Kennziffer 08868 und dem ortsiiblichen Namen

.Kammgarnspinnerei“ eingetragen.

Im Jahre 2020 wurde eine Orientierende Untersuchung und Erstbewertung des Altstandorts ,Ehemalige Kamm-

garnspinnerei‘ durch ein ortsansdssiges Biro unter Zugrundelegung von Boden- und Bausubstanzuntersu-

chungen durchgefiihrt. Im Rahmen der Untersuchungen lassen sich hiernach folgende Ergebnisse feststellen:

- erhebliche Bodenkontaminationen mit Arsen, welche jedoch durch die Vornutzung als Hiittenstandort verur-
sacht wurden

- die Untersuchungen ergaben unterschiedlich stark belastete Areale, der Belastungsschwerpunkt befindet sich
im Stiden des Bewertungsgrundstiicks mit abnehmender Tendenz in nérdlicher und westlicher Richtung

- mit unterschiedlicher Intensitét belastetes Mauerwerk, wobei der Werkstattbereich im Siiden sowie die ehem.
Vorspinnerei geringe, der Olkeller mit Umfeld im Siidwesten und das Heizhaus hier mittlere bis hohe sowie
die Trafostation sehr hohe Belastungswerte aufweisen, die zentralen und nérdlichen Objektbereiche sowie
die Facherei weisen gemaR Untersuchung keine Bausubstanzbelastungen auf

- Nachweis von Arsen-Kontaminationen im Grundwasser.
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3.5 Beurteilung der Rechte und Belastungen
Wert der Lasten und Beschrinkungen — Empfehlung des Sachverstindigen

3.5.1 Grundbuchrechtliche Lasten und Beschrinkungen
Beschrankte pers. Dienstbarkeit — Gasleitungsrecht am Grundstiick Fist.-Nr. 575/ 18

Hierbei handelt es sich gemaR Eintrag um eine beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit (Gasleitungsrecht) flir
die Werragas GmbH in Bad Salzungen.

Das Recht wurde gem&R Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung des Freistaates Thirringen vom
15.09.2009 durch den Antragsteller Werragas GmbH nunmehr WerraEnergie GmbH begriindet. Die dem
Grundbucheintrag zugrunde gelegte Bescheinigung mit zugehérigen Anlagen 1 bis 4 liegt dem Sachverstandi-
gen gemal Anforderung durch das Grundbuchamt vor.

Hiernach wurden zu v. b. Recht neben dem Zweck der Dienstbarkeit bzw. Anlagenbeschreibung nach Anlage
1, Lagepléne It. Anlage 2 sowie Grundstiicksliste nach Anlage 3 im Weiteren vereinbart:

- Art der Dienstbarkeit: Niederdruck Gasleitung

- Schutzstreifenbreite/ -flache: 3 m/ 343,66 m2 ~ 345 m?

Angaben fir Entschadigungen bzw. wiederkehrende Leistungen, sowie sonstige Vereinbarungen in Bezug auf
das Leitungsrecht, u. a. waren den Unterlagen nicht zu entnehmen.

Nach Kleiber — Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Teil VIl Rechte und Belastungen - ist die Hhe der
Wertminderung des belasteten Grundstiickes nach dem jeweiligen Schutzstreifen zu bemessen.

Nach Kleiber, siehe hierzu o. g. Lit. Rn 381, wird hierfiir bei Gewerbegrundstiicken die Minderung der vom
Schutzstreifen bedeckten Grundstiicksflache mit

- unwesentlicher Beeintrachtigung 10 bis 20 %

- teilweise eingeschrankten Nutzungsmdglichkeiten mit 20 bis 55 %

- stark eingeschrankter Nutzung mit 55 bis 80 %

sowie bei Wohngrundstiicken mit

- unwesentlicher Beeintrdchtigung 10 bis 30 %

- teilweise eingeschrankten Nutzungsmaoglichkeiten mit 30 bis 70 %

- stark eingeschrankter Nutzung mit 70 bis 80 %

beziffert.

Das Leitungsrecht dient zur Sicherstellung der Erdgasversorgung der siidlichen Grundstiicksanlieger, insbe-
sondere des ehemaligen Villengrundstiicks Flst.-Nr. 527/ 11 und verl4uft innerhalb der grundstiickszugehorigen
Wegeflache im Siiden des Bewertungsgrundstiicks, siehe Anlage 7.

Die Grundstiicksnutzung des Bewertungsgrundstiicks erfolgt somit als Wegeflache, welche derzeit ebenfalls
durch die Anlieger angrenzender Grundstiicke mitgenutzt bzw. letztendlich geduldet wird. Bebauungsfléchen
sind von der Lage der Leitungsfiihrung derzeit nicht betroffen, ebenfalls ist hinsichtlich der Leitungslage im
grenznahen sudlichen Grundstiicksbereich auch kiinftig nicht von einen absehbaren Bebauung im Trassenbe-
reich auszugehen, so dass der Sachversténdige hier eine unwesentliche ggf. Tendenz zu teilweise einge-
schrankten Nutzungsmdglichkeit im Sinne der Ausfiihrungen nach Kleiber zugrunde legt.

Ansatz:

- Bodenwert mit 26 €/ m?

- Wertminderung 25 %

- Schutzstreifenflache 345 m?

Wertminderung gesamt: 345 m2*26 €/ m2*25% = 2.240 €

Der Sachverstindige schétzt die Wertminderung des Grundstiicks, Fist.-Nr. 575/18 wegen Lasten und Be-
schrankungen aus Abteilung |l des Grundbuchs, hier Gasleitungsrecht,
mit 2,200 Euro als angemessen und marktgerecht.

3.5.2 Weitere Lasten und Beschrankungen

1. Sanierungsverfahren

Das Sanierungsverfahren wird gemafl Sanierungssatzung der Stadt Bad Liebenstein, vormals Gemeinde
Schweina, als vereinfachtes Verfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.
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Somit gelten fiir das Sanierungsgebiet keine besonderen, bei der Verkehrswertermittlung zu beriicksichtige
den Vorschriften i. S. d. §§ 152 ff BauGB.

Unabhéngig hiervon sind die Bestimmungen des Stadtebaurechts (siehe hierzu § 136 BauGB) und
gemeindliche Hinweise fiir bauliche MaRnahmen im Sanierungsgebiet sowie der Gestaltungssatzung zu
beachten und einzuhalten.

2. Ausweisung als Kulturdenkmal

Das Bewertungsobjekt, hier das Gesamtobjekt .Neue Kammgarnspinnerei“ unterliegt gemaR Eintrag in das
Denkmalbuch des Freistaates Thiiringen den Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes als Einzeldenkmal. Die
sich hieraus ergebenden Eigenschaften kdnnen sich herkommlich einerseits zum Vorteil, anderseits aber auch
zum Nachteil des betroffenen Grundstiicks auswirken. Es kommen insbesondere folgende Vor- und Nachteile
in Betracht:

- Vorteile durch SteuerermaBigung

- Vorteile durch éffentliche Forderung

- Nachteile auf Grund des Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebots
- Nachteile aufgrund des Abbruchverbots.

Auf Grund der Vor- und Nachteile miissen in der Wertermittiung folgende Besonderheiten beriicksichtigt
werden, dabei kann es nur um solche Vor- und Nachteile gehen, die jedermann treffen:

- Beziiglich der mit der Denkmaleigenschaft verbundenen steuerlichen Vorteile ist in der Rechtswissenschaft
strittig, ob hier eine objekt- oder subjektbezogene Betrachtungsweise durchgreift.

- Das Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebot zielt darauf ab, den Bestand des Geb3udes und der
vorhandenen Nutzung, ggf. unter Beriicksichtigung denkmalschutzrechtlicher Belange durchzufiihrender
Nutzungs@nderungen, auf Dauer zu sichern.

Es muss daher ein Bewertungsverfahren angewandt werden, das diesen Gegebenheiten Rechnung tragt.

- Grundsétzlich kann sich der Denkmalschutz auf den Verkehrswert eines Grundstiickes wertmindernd,
werterhShend, aber auch wertneutral auswirken. Ein denkmalgepragter Verkehrswert im eigentlichen Sinne
liegt erst dann vor, wenn der Verkehrswert desselben Grundstiicks unter der Annahme abweicht, dass das
Gebaude nicht unter Schutz gestellt worden ist. In der Regel sind die mit dem Denkmalschutz einhergehenden
Nachteile gréRer als die Vorteile, denn die steuerlichen Vergiinstigungen und éffentlichen Férdermittel kénnen
die erhShten Kosten auf Grund des Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebotes sowie des Abbruchverbots
nicht aufwiegen.

- Die erh6hten Kosten werden in der Wertermittlung als erhohte Instandhaltungskosten beriicksichtigt.

Unter Bezugnahme auf das Objekt bzw. den Objektzustand gestaltet sich die Beriicksichtigung

denkmalschutzrechtlicher Belange wie folgt:

- In steuerrechtlicher Sicht sieht der Sachverstandige (ggf. durch Teilerlass der Grundsteuer durch die
Gemeinde) unter Bezugnahme o. g. Ausfiihrungen nicht als wertrelevant

- Die Denkmalschutzeigenschaft bezieht sich zunachst auf das Gesamtobjekt aus geschichtlichen und
technischen Griinden.

Prinzipiell gehort der Denkmalschutz zu den stérksten Bindungen des Privateigentums. Mit der Eintragung eines
Objektes in die Denkmalschutzliste sind eine Reihe von &ffentlich-rechtlichen Pflichten und Beschrankungen
verbunden, die im Rahmen der Sozialpflichtigkeit des Eigentums regelmaRig hingenommen werden mussen.
Die Beschradnkungen des Grundstlicks missen allerdings vom Sachverhalt her geboten und in ihrer
Ausgestaltung sachgerecht sein.

So besteht fiir Baudenkmaler ein Erhaltungsgebot bzw. umgekehrt ein Abbruchverbot.

Die Erhaltungspflicht bzw. das Instandsetzungs- und Wiederherstellungsgebot finden jedoch ihre Grenze in der
Zumutbarkeit flir den Eigentiimer.

So muss im Falle, wenn dem Eigentiimer die Erhaltung des Denkmals nicht mehr zugemutet werden kann, in
Auslbung des pflichtgeméRen Ermessens der Denkmalschutzbehérde die Genehmigung zum Abbruch erteilt
werden.

Die Zumutbarkeitsschwelle wird {iberschritten, wenn das betroffene Grundstiick nicht mehr sinnvoll genutzt
werden kann, insbesondere soweit die Kosten der Erhaltung und der Bewirtschaftung nicht durch Ertrége oder
den Gebrauchswert des Kulturdenkmals aufgewogen werden.
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Im Weiteren ist die Erhaltung eines Gebdudes bzw. Objekts unzumutbar, wenn sich die Ziele des

Denkmalschutzes schon aus tatsachlichen Griinden nicht mehr verwirklichen lassen, insbesondere, wenn ein

Denkmal in absehbarer Zeit ohnehin dem Verfall preisgegeben und als Ruine nicht mehr erhaltungswiirdig ist

sowie wenn eine den Anforderungen des Denkmalschutzes geniigende Nutzung nicht mehr in Betracht kommt

(siehe hierzu Ausfiihrungen nach Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken* Teil V Besondere

Immobilienarten Rn 587 f).

In Bezug auf das Bewertungsobjekt sind beide Umstande gegeben, insbesondere

- handelt es sich um eine Industriebrache mit einer géanzlich im Verfall begriffenen bzw. zu einem GroRteil bereits
verfallenen und ruindsen Bausubstanz sowie

- lassen sich entsprechend v. b. Bauzustand hieraus eine dem Denkmalschutz, als auch herkdommlichen
Aspekten geniigende Nutzung nicht mehr verwirklichen.

Ertragswirtschaftliche Betrachtungen lassen sich auf Grund des Objektzustandes bzw. der ehemaligen Nutzung
somit nicht mehr darstellen, ungeachtet dessen, dass sich aus planungsrechtlichen bzw. stadteplanerischen
Grunden eine solche ohnehin nicht mehr realisieren I&sst.

Der vorhandene Objekizustand I4sst insofern lediglich, auch unter Beriicksichtigung weiterer sich aus
Untersuchungen des Altstandortes ergebender Belange, den Schiuss einer Grundstiicksfreilegung zu, ggf. auch
unter Einbeziehung einer teilweisen Erhaltung bzw. Verwertung einzelner Bauteile, z. B. Mauerwerksfassaden,
des freistehenden Schornsteins, etc.

Ungeachtet dessen bedarf es beziiglich einer Grundstiicksfreilegung bzw. Teilfreilegung der Erteilung einer
entsprechenden denkmalschutzrechtlichen Genehmigung bzw. Erlaubnis.

Im Falle einer Grundstiicksfreilegung bestimmt sich somit der Wert des Bewertungsgrundstiicks nach dem
Bodenwert abzgl. der Freilegungskosten.

Wird jedoch im Rahmen des Denkmalschutzes die Genehmigung zum Abbruch eines Gebaudes bzw. Objekts
versagt und ist somit das Grundstiick mit einer denkmalgeschiitzten Bausubstanz aufgrund des
Erhaltungsaufwands ,praktisch unverkéuflich”, weil sinnvolle (im Bewertungsfall keine) Nutzungsméglichkeiten
nicht bestehen, bestimmt sich gemaf Ausfiihrung nach Kleiber (Teil V Rn 597) der Grundstlickswert ebenfalls
nach dem Bodenwert abzgl. Freilegungskosten.

Insofern erachtet der Sachversténdige die sich aus dem Denkmalschutz ergebende Belange als wertneutral.

3. Beurteilung als Altlastenstandort

Entsprechend Auskunft aus dem Altlasteninformationssystem sowie auf der Grundlage der Erstbewertung des
Altstandortes aus 2020 wurden im Objektbereich der ,Neuen Kammgarnspinnerei“ Fist.-Nr. 575/ 18 Boden- und
Grundwasserkontaminationen aus der Vornutzung als Hittenstrandort sowie Mauerwerks- und Bauteilkontami-
nationen verschiedener Intensitat aus letztmaliger Nutzung festgestellt. Als Untersuchungsgebiet wurde hierbei
der mittlere und westliche Grundstiicksbereich, also westlich des Hittenteiches in Betracht gezogen.

Der Sachversténdige bezieht sich bei nachfolgenden Ausflihrungen auf Angaben zur Orientierende Untersu-
chung und Erstbewertung des Altstandortes ,Ehemalige Kammgarnspinnerei* vom 29.09.2020.

Altlastenverdacht aus Vornutzung

GemaéR Untersuchung wurden die hdchsten Belastungen in anthropogenen Béden, insbesondere in Schiacken,
schlackenartigen Auffiillungen und in Hittensanden sowie teilweise auch Belastungen in herkémmlich gewach-
senen Bbden ohne erkennbare Fremdanteile festgestellt. Die Gehaltsverteilung der als Leitparameter ausge-
machten Elemente Arsen und Kupfer hat gemaR Untersuchung einen raumlichen und kausalen Zusammen-
hang zum Areal der Kammgarnspinnerei ergeben. Zur Dokumentation wurde gemaR Gutachten zur Altlasten-
untersuchung diesbeziiglich ein schichtenbezogenes Belastungsmodell gemaR Aufschlussplan mit vier Profil-
schnitten durch das Gelénde und der Hauptbebauung in Stid-Nordrichtung zugrunde gelegt.

a) Grundwasserbelastung
im Zuge der Erkundungen wurde die Grundwasserbeschaffenheit stichprobenartig untersucht. Hierbei wurde
festgestellt, dass im Anstrom hohe Arsenbelastungen (220ug/l) vorliegen, des Weiteren wurden erhohte Molyb-
dan- und leicht erhéhte LHKW-Gehalte ermittelt. Der Arsengehalt im Abstrom wurde um den Faktor 20 geringer
festgestellt, so dass die Belastungen im Grundwasser unter den jetzigen Verhiltnissen im Wesentlichen am
Standort gehalten werden.
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Im Zuge spéterer Sicherungs- und Sanierungsmafinahmen sind jedoch detailliertere Untersuchungen der
Grundwasserverhaltnisse vorzunehmen, wobei die Ergebnisse die erforderlichen Sanierungskosten wesentlich
beeinflussen kdnnen.

b) Bodenkontaminationen
Entsprechend der Belastung der Bodenkontaminationen in vier Kategorien mit

¢ Unbelastete und gering belastete Boden
* MaRig belastete Boden

¢ Hoch belastete Béden

o Sehr hoch belastete Béden

konnte entsprechend Belastungsgrad eine raumliche Zuordnung des Untersuchungsbereichs in fiinf Areale
vorgenommen werden.

GeméR Auswertung der Untersuchungsergebnisse lassen sich die Kontaminationsschwerpunkte in den Schich-
ten des Schlicks sowie Auffiillungen mit Schlackestoffen verorten, welche im Sidteil bzw. Siidosten des Unter-
suchungsbereichs liegen.

Die raumliche Verteilung der Kontaminationsschwerpunkte Iasst sich wie folgt darstellen (siehe hierzu Anlage
9)
e Areal 1
Zentralteil ca. 50 % Flachenanteil — ohne relevante Bodenbelastungen
e Areal 2a
Obere Hanglage ca. 8 % Flachenanteil — m&Rige Belastungen bis in 0,5 m Tiefe
¢ Areal 2b
Waestecke ca. 12 % Flachenanteil — maRige Belastungen bis ca. 1,0 m Tiefe
¢ Areal 2¢
Unbebauter Randstreifen zum Hiittenteich — maRige Belastungen bis in 1,0 m Tiefe
e Areal 3

Sudteil des Grundstiicks ca. 25 % Fléchenanteil — hohe bis sehr hohe Belastungen in einer Tiefe von 1,0 bis
40m

c) Mengenermittiung kontaminierter Bereich und Kostenschétzung der Bodensanierung

Mengenermittiung

Auf der Grundlage der Belastungsiibersicht wurden im Rahmen der Untersuchung nach Erstbewertung des
Altstandortes zusammenfassend im Untersuchungsgebiet fir alle Areale folgende Mengen ermittelt:

o MaRige Belastung 8.750 t
¢ Hohe Belastung 4.000 t
e Sehr hohe Belastung 13.700 t

Kostenschatzung der Bodensanierung
Entsprechend Standortuntersuchung wurden hierzu zwei Szenarien untersucht

1. Komplettausbau aller Bodenkontaminationen sowie

2. Optimierungsmoglichkeiten mit einer Reduzierung der vom Standort zu verbringenden kontaminierten Mas-
sen

Hierbei wurden folgende Rahmenbedingungen zugrunde gelegt:

» Das Geléande soll nach abgeschlossener Sanierung als Wohngebiet genutzt werden kdnnen.

» Die festgestellten Bodenkontaminationen sind nicht so beschaffen, dass aus Sicht des Grundwasserschut-
zes ein Komplettausbau erforderlich wird.
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zu 1. Komplettausbau

Hierbei fallen im Flachenbereich des Areals 1 (It. Anlage 8 griiner Bereich) keine weiteren den Boden betref-
fenden Sanierungskosten an.

GemaR Ermittlung des, die Erstbewertung des Altstandorts bearbeitenden Ingenieurbiiros fiir angewandte
Geologie wurde fiir den Komplettausbau bei entsprechender Deponiezuordnung zum Zeitpunkt 2020 folgen-
der Kosteniiberschlag ermittelt:

e MaRige Belastung 8.750t a 60€/t 525T€

¢ Hohe Belastung 4000t a105€/t 420T€
o Sehr hohe Belastung 13.700t a 150 €/t 2.055 T€
Entsorgung Gesamt 3.000 T€
Weitere Erkundungen, Planungsleistungen 200 T€
Ausfiihrung Erdbau/ Nebengewerke 800 T€
Sanierung gesamt 4.000 T€ bzw. 4,0 Mio €

Auf Grund der seit 2020 erfolgten Kostensteigerung ist insofern eine Anpassung zum Stand 2025 vorzuneh-
men, welche der Sachversténdige in Anlehnung an die Spanne des Baupreisindex wie folgt ermittelt:
Baupreisindex 2020/ 2025: BP| = 147 fur Gewerbebauten

Der Sachversténdige erachtet insbesondere hinsichtlich maschinell orientierten Leistungen einen Ansatz im
vollen Verhaltnis des Baupreisindex nicht als angemessen.

Ansatz Multplikator: 1,3 innerhalb der Spanne zwischen 1,0 und 1,47

Sanierungskosten 2025 = 4,0 Mio € * 1,30 BPlao2s/2020 = 5,2 Mio €

Es handelt sich hierbei um eine Kostenschétzung auf der Grundlage der Voruntersuchung, welche einerseits
noch nicht unerheblichen Schwankungen unterlegen sein diirfte, zum anderen wird It. Darstellung Erstbewer-
tung eine (unoptimierte) Totalsanierung am Standort sicher nicht vorgenommen werden. Jedoch kénnen hier-
nach die ermittelten Kosten als worst case Szenario in Ansatz gebracht werden.

zu 2. Optimierungsméglichkeiten

Gemal Darstellung zur Erstbewertung des Altstandortes wurden zum v. g. Komplettausbau bzw. Totalsanie-
rung Optimierungsmdglichkeiten zur Reduzierung des Sanierungsaufwandes aufgezeigt. Hiernach laufen
letztendlich alle Optimierungsvarianten auf eine Reduzierung der vom Standort zu verbringenden kontaminier-
ten Massen hinaus. Das kann It. Darstellung zur Altstandortuntersuchung dadurch erreicht werden, dass die
Menge der belasteten Bereiche durch verdichtete Untersuchungen reduziert wird sowie dass Teile der Belas-
tung vor Ort belassen werden. Hierzu wére jedoch die allgemeine Schadlosigkeit eines Verbleibs nachzuwei-
sen.

Bei einer Herrichtung des Geléndes fiir eine Wohnbebauung sollte It. Erstbewertung jedoch davon ausgegan-
gen werden, dass die Einhaltung der Priifwerte nach BBodSchG fiir diese Nutzung im oberflichennahen Be-
reich tatsachlich gewahrleistet werden.

Lt. Untersuchung werden den Optimierungsmoglichkeiten folgende Rahmenbedingungen zugrunde gelegt:

» Areal 2a

Kostenglinstigere Verwertung fiir Rekultivierungsschichten im standortnahen Umfeld, nach entsprechenden
genehmigungsseitigen Voraussetzungen

e Areal 2b

Verbleib der maRig belasteten Massen durch Wiedereinbau in unterkellerten Bereichen oder unter versiegel-
ten Flachen

¢ Areal 2¢

Verbleib der maRig belasteten Massen durch den Verzicht auf eine Wohnbebauung in diesem Bereich

e Areal 3

Verbleib von maRig, hoch und sehr hoch belasteten Massen im nichtoberflachennahen Bereich und mit Siche-
rungsmaflnahmen fir tiefere Horizonte

Unter Zugrundelegung dieser Variantenuntersuchung belaufen sich nach Ermittiung die verbleibenden Entsor-

gungskosten fiir die Beseitigung der hohen und sehr hohen Belastungen im oberen ersten Meter des Areals 3
dann auf ca. 970 T€ Stand 2020 bzw. 1.430 Mio € indexiert zum Stand 2025.
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Hieraus resultierend ergibt sich somit ein Einsparpotential von ca. 2,00 Mio € bzw. 2,60 Mio € indexiert gegen-
Uber dem Komplettausbau.

Respektive ergeben sich hieraus ermittelte Gesamtkosten von 2,00 Mio € Stand 2020 bzw. 2,60 Mio € inde-
xiert Stand 2025.

Altlastenverdacht aus der Nutzung als Kammgarnspinnerei

Entgegen den vorhandenen Bodenkontaminationen aus der erzverarbeitenden Vornutzung sind It. Untersu-
chung des Altstandortes die Schadstoffpotentiale aus der industriellen Nutzung der Kammgarnspinnerei ver-
gleichsweise gering weil in den Hauptprozessen im Wesentlichen kein schadstoffrelevanter Stoffumgang statt-
gefunden hat.

Die Altlastenverdachtsmomente, im Wesentlichen Bauteilbelastungen aus Mauerwerk, Decken, Bodenplatte
u.a. resultieren hierbei schwerpunktmaRig aus Nebenprozessen der Produktion, wie aus der Lagerung von
Olen, fetten und brennbaren Fliissigkeiten in geringem Umfang, aus der Gebaudebeheizung oder aus der
Versorgung mit Elektroenergie /Trafostation).

GemaR v. g. Ermittlung zur Altlastenuntersuchung wurden folgende Verdachtsfléchen recherchiert:

- Ollager im Keller der Facherei, Leitparameter MKW

- Esse und Heizhaus, Leitparameter PAK

- Trafostation, Leitparameter PCB

- Ollager auflerhalb, Leitparameter MKW

Die Belastungssituation wurde geméaf Erstbewertung ebenfalls anhand einzelner Gelande- bzw. Bauteilprofile
untersucht und eine Unterteilung in folgende Belastungsklassen nach LAGA vorgenommen:

e Unbelastetes Mauerwerk LAGA Z0 und Z1.1

» Gering bis méRig belastetes Mauerwerk LAGA bis Z2, DepV DkO, nicht gefahrlicher Abfall

» Belastetes Mauerwerk, groRer LAGA Z2, DepV DkI, meist gefahrlicher Abfall

» Hoch belastetes Mauerwerk, gréRer LAGA Z2, DepV DKklI, gefahrlicher Abfall

Die rdumliche Verteilung der Kontaminationsschwerpunkte Idsst sich wie folgt darstellen (siehe hierzu Anlage
9):

» Geringe und méaRige Belastungen: Bodenplatte Vorspinnerei, Bodenplatte Werkstatt

o Belastetes Mauerwerk: Olkeller mit Umfeld sowie Heizhaus und Esse

* Hochbelastetes Mauerwerk: Bodenplatte und Mauerwerk im Erdgeschoss Trafostation

Mengenermittiung kontaminierter Bereich und Kostenschatzung der Bauteilentsorgung

Auf der Grundlage der Belastungsiibersicht wurden im Rahmen der Untersuchung nach Erstbewertung des
Altstandortes zusammenfassend im Untersuchungsgebiet fiir alle Areale nachfolgend anfallende Mengen so-
wie hieraus resultierend die Entsorgungskosten wie folgt geschétzt:

¢ Unbelastetes Mauerwerk ca. 22000t a 25€/t 550 T€
» Gering belastetes Mauerwerk ca. 1.000t a 60€/t 60 T€
o Belastetes Mauerwerk ca. 1.500t a 105€/t 158 T€
¢ Hoch belastetes Mauerwerk ca. 500t a 150€/t 75T€
Gesamt Stand 2020 ~ 850 T€

Entsorgungskosten indexiert mit BPI 1,3 zum Stand 2025 ~ 1.105 T€ bzw. 1,10 Mio €

Zusammenfassung
Auf dem Gelénde des Altstandortes ,Ehemalige Kammgarnspinnerei* in Schweina wurden orientierende Alt-
lastenuntersuchungen, schwerpunktméRig als Boden- und Bausubstanzuntersuchungen durchgefiihrt.

Kontaminationen wurden hierbei aus der Vornutzung als Hiittenstandort meist mit Verunreinigungen durch Ar-
sen verursacht, welche den Hauptanteil der Belastungen darstellen. Des Weiteren bestehen in Teilbereichen
Belastungen der Bausubstanz, z. B. des Mauerwerks, Decken und Bodenplatten vorrangig aus Nebennutzun-
gen der Kammgarnspinnerei.

Der Schwerpunkt der Kontaminationen befindet sich im Siiden des mittleren und westlichen Grundstiicksbe-
reichs entlang der ehemaligen Standorte der Erzverarbeitung sowie die Bausubstanz betreffend an den Stand-
orten Heizhaus mit Esse, Trafostation und Werkstatt.
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Relevante Bodenbelastungen, welche auf die Nutzung des Geléndes als Kammgarnspinnerei zuriickzufiihren
sind, wurden im Rahmen der Altlastenuntersuchung nicht festgestellt.

Grofle Objektbereiche, z. B. im Zentralteil und im Norden des Grundstiicks sind zusammenhéngend unbelas-
tet.

Auf der Grundlage der Altlastenuntersuchungen wurden Kosten der Altlastensanierung bzw. Altlastenbeseiti-
gung ermittelt welche sich indexiert zum Bewertungsstichtag wie folgt darstellen:

1. Kostenobergrenze zur Beseitigung der Bodenbelastungen/ Komplettausbau 5,20 Mio €

Hierbei werden Optimierungsmaglichkeiten zur Kostenreduzierung seitens der Altlastenuntersuchung gesehen,
welche mit ca. 2,60 Mio € beziffert werden.

Insofern kann der Kostenaufwand zur Altlastenbeseitigung aus Bodenkontaminationen in einer Spanne zwi-
schen ca. 2,60 Mio € und 5,2 Mio € in Ansatz gebracht werden.

Einen entscheidenden Kostenfaktor bei einer Optimierung stellen die Grundwasserverhiltnisse dar, welche
noch vertiefend untersucht werden miissen.

2. Kostenrahmen Entsorgungskosten Mauerwerk/ sonstige Bauteile 1,10 Mio €

Bei v. g. Ausfiihrungen handelt es sich lediglich um eine Zusammenfassung zur Erstbewertung des Altstandor-
tes aus 2020. Ausfihrliche Informationen sind der Dokumentation Orientierende Untersuchung und Erstbewer-
tung des Altstandortes ,Ehemalige Kammgarnspinnerei in Bad Liebenstein/ Schweina vom 29.09.2020 zu ent-
nehmen.

3.6 Schutzgebiete

Das Bewertungsgrundstiick selbst befindet sich nicht im Bereich von Schutzgebieten, wie Landschaftsschutz,
Naturschutz, Trinkwasserschutz, Uberschwemmungsgebiet, u. a., 6stlich der ,Altensteiner Strale* erstreckt
sich bereits das Landschaftsschutzgebiet Thiringer Wald, welchem ebenfalls die ,Altensteiner Parklandschaft*
zugehdrig ist.

3.7 Baubeschreibung

Allgemeiner Hinweis:

Bestandsunterlagen standen dem Sachverstéandigen anhand der Lagepline mit Lage der Profilschnitte sowie
Profilschnitte selbst mit skizzenhafter Darstellung der Hoéheneinordnung aus der Dokumentation der Altlasten-
untersuchung zur Verfliigung. Dies betrifft im Wesentlichen die Hauptbebauung im mittleren und westlichen
Grundstiicksbereich. Dieser Objektbereich war auf Grund des desolaten und in Teilen ruinésen baulichen Zu-
standes sowie wegen ohnehin eingeschrénkter Zugénglichkeit nur noch bedingt begehbar. Die Objektbesichti-
gung wurde hier Uberwiegend als AuBenbesichtigung durchgefiihrt. V. b. Planunterlagen und Darstellungsskiz-
zen werden zur Veranschaulichung als Anlage in das Gutachten (ibernommen.

Fur die Bebauung im norddstlichen Grundstiicksbereich sowie siidlich des Hiittenteichs lagen dem Sachver-
sténdigen keine Unterlagen vor, die Objekte wurden im Wesentlichen im Rahmen einer Aullenbesichtigung
begutachtet. An betreffenden Teilobjekten wurden teils einfache Bestandsaufnahmen an den AuRenbauteilen
vorgenommen und die Bebauung skizzenhaft dargestellt.

Fir die Bewertung erforderliche Angaben zu Fiéchen und Kubatur wurden aus Unterlagen der Altlastenunter-
suchung, v. g. Bestandsaufnahmen sowie Angaben It. Katasterunterlagen ermittelt. Die hieraus ersteliten Be-
standsunterlagen sowie Berechnungsangaben dienen ausschlieRlich zur Bearbeitung des Gutachtens und kén-
nen nicht zu anderweitigen Zwecken verwendet werden.

Die Objektbeschreibung stiitzt sich somit z. T, auf vorhandene Objektdokumentationen der Altlastenuntersu-
chung, der stédtebaulichen Rahmenplanung, die &ufiere Inaugenscheinnahme, Mitteilungen der zum Ortster-
min anwesenden Vertretern der Stadt Bad Liebenstein sowie Behérdenauskiinfte zum Bewertungsobjekt.
Insofern kénnen hinsichtlich der nicht in Augenschein genommener Objektbereiche keine verbindlichen Aussa-
gen getroffen werden.
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