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1. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen 15 K 40/24

Anschrift 03253 Doberlug-Kirchhain, Wiesenstrafle 3

Bemerkung Grundstiick mit einer Laube und Nebengebdude bebaut;
Gebéude stark ruinds

Vermietung/Verpachtung zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt und leerstehend

Wertermittlungsstichtag

12. November 2024

Flurstiick

273/8

Grundfliche in m?

357

ErschlieBung

vollstidndig erschlossen

Zustands- und Entwicklungsstufe

baureifes Land

Bodenwert in € 7.100
Liquidationswert in € 1.000
Vergleichswert in € 2.000
Verkehrswert in € 1.500
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2. Allgemeines

Einfiihrung

Es handelt sich im vorliegenden Fall um das in Doberlug-Kirchhain
gelegene Grundstiick Wiesenstrafie 3. Das Grundstiick befindet sich auf
dem Flurstiick 273/8 und wird seit vielen Jahren nicht mehr genutzt. Es
ist mit einer Laube und einem Nebengebdude bebaut. Besonders die
Laube weist einen stark ruindsen Zustand auf.

Die Laube (Ifd. Nr. 1) wurde als Behelfsheim (provisorische
Unterkunft), vermutlich zu frithen DDR-Zeiten errichtet. Der genauere
Zeitpunkt bzw. das Baujahr ist nicht bekannt. Das Gebdude ist nicht
unterkellert und besitzt nur das Erdgeschoss. Die Laube wurde aus
unterschiedlichen Materialien {iber eine lange Zeitspanne immer wieder
erweitert. Zum Wertermittlungsstichtag liegt das Gebéude in einem sehr
schlechten baulichen Zustand vor. Hier haben die lange Nichtnutzung
und der Vandalismus im Zusammenhang mit des sehr einfach gestalteten
Baukorpers fiir einen Bauzustand gesorgt, der eine Weiternutzung nicht
ermoglicht. Hinzu kommt, dass das Gebéude so klein ist, dass auch eine
Weiternutzung keinen Sinn machen wiirde.

Die Laube besitzt eine Gesamtnutzfliche von etwa 39,4 m?, die sich auf
Vorbau, Flur, Kiiche, Wohn- und Schlafzimmer und Bad verteilen.

Des Weiteren befindet sich auf dem Grundstiick ein massives
Nebengebiude (Ifd. Nr. 2), das cinen einfachen Standard aufweist. Das
Nebengebdude unterteilt sich im Erdgeschoss in zwei Lagerrdume.
Dieses Gebdude konnte auch weiterhin fiir Abstellzwecke genutzt
werden. Um aber das Grundstiick neu zu entwickeln, wiirde hier auch
ein Abbruch nahe liegen.

Das Grundstiick weist eine Fldche von 357 m? auf und liegt im
Innenbereich der Gemeinde. Das Grundstiick ist in den unbebauten
Bereichen begriint und stark verwildert.

Das Grundstiick grenzt im Westen an die Wiesenstral3e an, iiber die auch
die Zufahrt erfolgt. Es befindet sich am nordlichen Rand von Doberlug-
Kirchhain. Die Umgebung wird iiberwiegend durch kleine Hofstellen,
kleine Einfamilienhduser, Doppelhduser, laubenartige Wohnhéiuser und
Wohngrundstiicke gepragt.

Besonderheit

» Die aufstehenden Gebdude werden seit langer Zeit nicht mehr
genutzt und liegen in einem nahezu ruindsen Zustand vor. Auf Grund
des Zustandes sollten diese abgebrochen werden. Somit wird in
folgender Wertermittlung der Bodenwert ermittelt und hiervon die
Abbruchkosten abgezogen (Liquidationsverfahren). Nach einem
Abbruch wire es moglich, das Grundstiick neu zu bebauen.

» Das aufstehende Nebengebédude steht zu einem geringen Teil auf
dem Nachbarflurstiick 272/1. In der vorliegenden Wertermittlung
von einem Gebiudeabbruch ausgegangen wird, wird dieser Uberbau
nicht beriicksichtigt.

» Fiir das Grundstiick gibt es neben dem Grundbuch Blatt 4039 von
Doberlug Kirchhain auch ein Gebdudegrundbuch mit der Nummer
4474. Dieses Gebdudegrundbuch konnte in das Grundbuchblatt 4039
tbertragen werden, was vermutlich nur einen Antrag des
Eigentiimers voraussetzt. Entsprechend wird diese Besonderheit hier
nicht berticksichtigt.

Abweichungen von diesen Rahmenbedingungen und Vorgehensweisen

sind gesondert zu betrachten.
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Auftraggeber

Aktenzeichen
Auftragsdatum

Amtsgericht Bad Liebenwerda - Abteilung fiir Zwangsversteigerungs-
und Zwangsverwaltungssachen -, Burgplatz 4, 04924 Bad Liecbenwerda

15 K 40/24

11. Oktober 2024 mit Beschluss vom 8. Oktober 2024

Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung
verfahrens

im Rahmen eines
im Beschluss

Zwangsversteigerungs-

fir das der Abteilung fiir

Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen am Amtsgericht
Bad Liebenwerda ausgewiesene Flurstiick.

Nihere Bezeichnung des Objektes

Art des Grundbuchs
Grundbuch von

Blatt Nr.
Bestandsverzeichnis Nr.
Gemarkung - Flur

Doberlug-Kirchhain - 11

Grundbuch Gebiudegrundbuch
Doberlug-Kirchhain
4039 4474
1

Flurstiick 273/8
Lage Wiesenstralie 3
Grofe in m? 357
Wirtschaftsart Gebédude- und
Gebiudenebenfldchen
Bebauung siche Beschreibung Gebdudebestand
Unterlagen + Informationen Datum Art der Unterlagen/Informationen
Landkreis Elbe-Elster, 08.11.2024 | Liegenschaftskarte im MaBstab 1 : 1.000 mit
Katasterbehorde Flurstiicksnachweis
Stadt Doberlug-Kirchhain, 06.11.2024 | Auskunft aus dem Flachennutzungsplan und
FB 3 - Bauen und Erhalten ErschlieBungshinweise, planungsrechtliche Auskunft
Wasser- und Abwasserzweck- 14.11.2024  ErschlieBungsauskunft beziiglich Wasser- und Abwasser
verband Westniederlausitz
Gutachterausschuss fiir 01.01.2024 Bodenrichtwertkarte
Grundstiickswerte Brandenb.  31.12.2022  Grundstiicksmarktbericht flir das Land Brandenburg 2022
Landkreis Elbe-Elster, 31.12.2024 | Grundstiicksmarktbericht 2024
Gutachterausschuss 04.07.2024  Auskiinfte beziiglich Vergleichswerten
Landkreis Elbe-Elster, 28.10.2024 | Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Untere Bauaufsichtsbehorde
Landkreis Elbe-Elster, 29.10.2024 | Auskunft beziiglich Denkmalschutz

Untere Denkmalschutzbehorde

Landkreis Elbe-Elster, Untere 12.11.2024  Auskunft beziiglich Altlastenverdacht
Abfallwirtschafts- und

Bodenschutzbehorde

Landkreis Elbe-Elster, 29.10.2024  Auskunft beziiglich Bauzeichnungen (Negativauskunft)
Kreisarchiv

Stadt Doberlug-Kirchhain, 06.11.2024 | Auskunft beziiglich Bauzeichnungen (Negativauskunft)
SB Bauverwaltung

Amtsgericht Bad 12.09.2024/ | Abschrift vom Grundbuch und vom Gebdudegrundbuch
Liebenwerda, Grundbuchamt  30.09.2024

Ortsbesichtigung

am 12. November 2024, 15:00 Uhr bis ca. 15:30 Uhr
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Wertermittlungsstichtag

12. November 2024

Definition laut § 2 Abs. 4

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die

ImmoWertV21 Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhiltnisse mafigeblich ist.

Qualititsstichtag 12. November 2024

Definition laut § 2 Abs. 5 Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die

ImmoWertV21 Wertermittlung maBgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht

dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt mafBigeblich ist.

Beschreibung Makrolage
und Allgemeines

Doberlug-Kirchhain ist eine Stadt in Brandenburg und liegt mittig im
Landkreis Elbe-Elster. Zur Stadt Doberlug-Kirchhain gehoren die
Ortsteile Doberlug-Kirchhain, Buchhain, Diibrichen, Frankena,
Hennersdorf, Lugau, Nexdorf, PrieBen, Trebbus, Lichtena und
Werenzhain.

Doberlug-Kirchhain ist eine Stadt mit ca. 8.536 Einwohnern (Stand:
31.12.2023). In den letzten Jahren hat sich die Bevolkerungszahl der
Gemeinde wie folgt veréndert:

Stichtag Stadt Doberlug-Kirchhain = Verinderung in %
(Basis 2011)
31.12.2013 8.759 0,00
31.12.2014 8.625 -1,53
31.12.2015 8.746 -0,15
31.12.2016 9.179 4,80
31.12.2017 9.033 3,13
31.12.2018 9.062 3,46
31.12.2019 8.920 1,84
31.12.2020 8.686 -0,83
31.12.2021 8.633 -1,44
31.12.2022 9.032 3,12
31.12.2023 8.536 -2,55

Seit dem Jahr 2013 ist die Bevolkerungszahl um 223 gesunken, was
innerhalb dieser Zehn-Jahres-Spanne einem Bevolkerungsriickgang von
etwa 2,6 % entspricht. Die Bevolkerungszahl ist dabei abwechselnd
gesunken und gestiegen. In den Jahren 2015 bis 2019 war ein Anstieg
der Bevdlkerungszahlen zu verzeichnen, was vermutlich mit der
Aufnahme von Fliichtlingen zusammenhingt. Seitdem sinkt die
Bevdlkerungszahl wieder. Besonders von 2019 zum Jahr 2021 ist dabei
ein Riickgang aufgetreten. Ab dem Jahr 2022 ist wiederum ein gréBerer
Anstieg der Bevolkerungszahl zu verzeichnen, der im Jahr 2023 wieder
gesunken ist.

Die Lage der Stadt zu umliegenden GroB3stadten ist sehr zentral. So sind
Dresden ca. 60 km siidlich, Leipzig etwa 80 km siidwestlich, Berlin ca.
90 km nordlich und Cottbus etwa 50 km nordostlich gelegen. Die
Kleinstddte Finsterwalde, Elsterwerda und Bad Liebenwerda sind
zwischen 11 und 16 km von Doberlug-Kirchhain entfernt.
Verkehrstechnisch ist Doberlug-Kirchhain méifig erschlossen. Die
Bundesstralle B 87 liegt etwa 25 km, die B 96 ca. 10 km und die B 101
etwa 20 km vom Ort entfernt. Die Autobahn A 13 Berlin - Dresden ist
iiber die Anschlussstellen GroBrdaschen und Bronkow nach etwa 27 km
in Ostliche Richtung zu erreichen. In Doberlug-Kirchhain treffen
auBlerdem die Eisenbahnstrecken aus nordlicher, siidlicher, 6stlicher und
westlicher Richtung aufeinander und bilden somit einen
Eisenbahnknotenpunkt mit Direktverbindungen nach Leipzig, Berlin,
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Cottbus und Dresden. In Doberlug-Kirchhain sind Grundschule,
Oberschulen, Gymnasium, Kindertagesstitten, Arzte, Einkaufsmirkte,
Verwaltungseinrichtungen sowie eine Schwimmhalle vorhanden.
Zudem gibt es in der Stadt einen Bundeswehrstandort.
Doberlug-Kirchhain besitzt mit dem Schlosspark und verschiedenen
innerstéddtischen Griinanlagen auch der Erholung dienende Bereiche.

Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick Wiesenstralie 3 liegt am nordlichen
Rand von Doberlug-Kirchhain. Das Bewertungsgrundstiick
Wiesenstrale 3 grenzt direkt an die Wiesenstrale an. Bei der
Wiesenstralle handelt es sich um einen mit Sand/Schotter befestigten
Weg, der von der Luckauer Strale abfiihrt und mit der Strale “Am
Schiefen Weg” verbunden ist. Etwas weiter siidostlich wird die
Wiesenstralle zu einer Sackgasse. Die Straflen im Umfeld sind etwas
unstrukturiert. In der Regel sind aber kleine Einfamilienhéuser,
Doppelhéduser, kleinere Hofstellen und auch laubenartige Wohnhiuser
errichtet worden. Die Stralen und Wege im Umfeld sind historisch
gewachsen.

Die néchsten Versorgungsmoglichkeiten liegen ca. 800 m siidlich im
Bereich RathausstraBe. Ca. 400 m weiter in diese Richtung liegen das
Evangelische Gymnasium von Doberlug-Kirchhain und ein
Kindergarten. Die Oberschule des Ortes liegt ca. 5 km siidlich. Die
Berg-Grundschule liegt etwas stidostlich und ist etwa 2,7 km entfernt.
Da es in Doberlug-Kirchhain einen Eisenbahnknoten gibt, sind von hier
aus Ziele in verschiedenen Richtungen zu erreichen. Der Bahnhof liegt
etwa 3 km siidlich des Bewertungsobjektes.

Insgesamt handelt es sich um eine ruhige, fast landlich anmutende Lage
am Rande von Doberlug-Kirchhain. Im Ort gibt es eine gute
Infrastruktur mit mehreren Schulen sowie Kindereinrichtungen in
schnell erreichbarer Entfernung. Eine Eisenbahnstrecke ist nicht weit
entfernt und koOnnte unregelmédBig =zu entsprechenden
Geréuschbelastungen fiihren.

Beispielfotos fiir die
Umgebung

Blick in siidliche Richtung entlang
der Wiesenstral3e

Blick in nordéstliche Richtung auf
benachbarte Felder und die
Eisenbahnstrecke im Hintergrund

Demographische Situation

Landkreis Elbe-Elster (LK EE)

Stadt Doberlug-Kirchhain

Bevolkerungszahl Zum Stand 31.12.2023 zihlte der LK | Zum Stand 31.12.2023 zéhlte die Stadt
eine Bevolkerungszahl von 99.931. eine Bevolkerungszahl von 8.536.

Fliche Zum Stand 31.12.2022 zéhlte der LK | Zum Stand 31.12.2022 zéhlte die Stadt
eine Gebietsflache von 1.899,20 km?. | eine Gebietsfldche von 150,36 km?.

Bevolkerungsdichte Die Bevolkerungsdichte betrdgt im LK | Die Bevolkerungsdichte betrigt in der

EE zum 31.12.2023 insgesamt 52
Einwohner/km?.

Stadt zum Stichtag 31.12.2023
insgesamt ca. 57 Einwohner/km?.

Auslidnderanteil *

Zum Stand 31.12.2022 zdhlte der LK
EE bei einer Bevdlkerungszahl von
100.902 insgesamt 4.481 Auslidnder.
Dies entspr. einem Anteil v. ca. 4,4 %.

Zum Stand 31.12.2022 zdhlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 9.032
insgesamt 1.127 Ausldnder. Dies
entspricht einem Anteil v. ca. 12,5 %.
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Arbeitslosigkeit

Im Jahresdurchschnitt 2023 zédhlte der
LK EE bei einer Bevolkerungszahl von
99.931 (Stand: 31.12.2023) ecine
Arbeitslosenzahl von 3.359. Dies
entspr. einem Anteil von ca. 3,4 %.

Im Jahresdurchschnitt 2023 zdhlte die
Stadt bei einer Bevolkerungszahl von
8.536 (Stand: 31.12.2023) eine
Arbeitslosenzahl von 294. Dies
entspricht einem Anteil von ca. 3,4 %.

Sozialversicherungs-
pflichtige Beschiiftigte am
Arbeitsort

Zum Stand 30.06.2023 zdhlte der LK
EE bei einer Bevolkerungszahl von
99.931 (Stand: 31.12.2023) insgesamt
32.892 sozialversicherungspflichtig
beschiftigte Arbeitnehmer am
Arbeitsort. Dies entspricht einem
Anteil von ca. 33,0 %.

Zum Stand 30.06.2023 zéhlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 8.536
(Stand 31.12.2023) insgesamt 2.807
sozialversicherungspflichtig
beschiftigte Arbeitnehmer am
Arbeitsort. Dies entspricht einem
Anteil von ca. 32,9 %.

Sozialversicherungs-
pflichtige Beschiiftigte am
Wohnort

Zum Stand 30.06.2023 zdhlte der LK
EE bei einer Bevodlkerungszahl von
99.931 (Stand: 31.12.2023) insgesamt
39.122 sozialversicherungspflichtig
beschiftigte Arbeitnehmer am
Wohnort. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 39,1 %.

Zum Stand 30.06.2023 zéhlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 8.536
(Stand 31.12.2023) insgesamt 3.188
sozialversicherungspflichtig
beschiftigte Arbeitnehmer am
Wohnort. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 37,3 %.

Kinder und Jugendliche

Zum Stand 31.12.2023 zéhlte der LK
EE bei einer Bevolkerungszahl von
99.931 insgesamt 14.726 Kinder und
Jugendliche unter 18 Jahren. Dies
entspr. einem Anteil von ca. 14,7 %.

Zum Stand 31.12.2023 zihlte die Stadt
bei einer Bevdlkerungszahl von 8.536
insgesamt 1.230 Kinder und
Jugendliche unter 18 Jahren. Dies
entspricht einem Ant. von ca. 14,4 %.

Bevolkerung iiber 65 Jahre

Zum Stand 31.12.2023 zdhlte der LK
EE bei einer Bevolkerungszahl von
99.931 insgesamt 30.151 Personen
iiber 65 Jahren. Dies entspricht einem
Anteil von ca. 30,2 %.

Zum Stand 31.12.2023 zihlte die Stadt
bei einer Bevolkerungszahl von 8.536
insgesamt 2.480 Personen iiber 65
Jahren. Dies entspricht einem Anteil
von ca. 29,1 %.

Wanderungssaldo der
Bevolkerung

1.775 (Jahr 2022: Zuziige iber die
Gemeindegrenzen 8.474, Fortziige
iiber die Gemeindegrenzen: 6.699)

559 (Jahr 2022: Zuziige iiber die
Gemeindegrenzen 3.725, Fortziige
iiber die Gemeindegrenzen: 3.166)

Wanderungsvolumen der

15.173 (Jahr 2022: Zuziige tiber die

6.891 (Jahr 2022: Zuziige iiber die

Bevolkerung Gemeindegrenzen 8.474, Fortziige Gemeindegrenzen 3.725, Fortziige
iiber die Gemeindegrenzen: 6.699) iiber die Gemeindegrenzen: 3.166)
Quellen https://www.regionalstatistik.de; https://www.wegweiser-kommune.de*

3. Zustandsmerkmale

3.1

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbucheintragungen

Grundbuch

Grundbuch von Doberlug-Kirchhain, Blatt 4039

Zweite Abteilung 1  Dingliches Nutzungsrecht fiir den jeweiligen Gebaudeeigentiimer
von Doberlug-Kirchhain, Gebidudegrundbuchblatt 4474, verliechen
am 23. August 1988 durch den Rat des Kreises Finsterwalde auf
Grund des Gesetzes vom 14. Dezember 1970. Eingetragen am 01.
November 1988 in Doberlug-Kirchhain Blatt 3078 und mit dem
belasteten Grundstiick hierher iibertragen am 20.10.1994.

2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bad
Liebenwerda, 15 K 40/24), eingetragen am 12.09.2024.
Dritte Abteilung Liegt zur Bearbeitung dieses Gutachtens nicht vor.
Bemerkungen Sollten weitere Rechte und Belastungen auf dem zu bewertenden
Flurstiick vorhanden sein, so ist dies gesondert zu betrachten.
Beriicksichtigung Die vorhandene Eintragung wird in vorliegender Wertermittlung nicht

beriicksichtigt.
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Grundbucheintragungen

Grundbuch
Bestandsverzeichnis

Zweite Abteilung

Gebdudegrundbuch von Doberlug-Kirchhain, Blatt 4474

1 Gebidudeeigentum auf Grund eines dinglichen Nutzungsrechts auf

dem Grundstiick:
Flur 11, Flurstick 273/8, Gebdude- und Gebiudenebenflichen,
eingetragen im Grundbuch von Doberlug-Kirchhain Blatt 3078. Als
Eigentiimer des belasteten Grundstiicks ist Eigentum des Volkes
eingetragen. Gemdf3 Urkunde des Rates des Kreises Finsterwalde
vom 23. August 1988 eingetragen am (01. November 1988;
Bestandsverzeichnis neu gefaf3t am 20.10.1994.

2 Das belastete Grundstiick ist nunmehr in Doberlug-Kirchhain Blatt
4039 eingetragen. Als Eigentlimer belasteten Grundstiicks ist am
20.10.1994 der [...], geb. am [...] wohnhaft in [...], eingetragen. Hier
vermerkt am 20.10.1994.

3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bad
Liebenwerda, 15 K 40/24), eingetragen am 30.09.2024.

Dritte Abteilung

Liegt zur Bearbeitung dieses Gutachtens nicht vor.

Bemerkungen

Beriicksichtigung

Sollten weitere Rechte und Belastungen auf dem zu bewertenden
Flurstiick vorhanden sein, so ist dies gesondert zu betrachten.
Die vorhandene Eintragung wird in vorliegender Wertermittlung nicht
gesondert beriicksichtigt. Vielmehr wird davon ausgegangen, dass eine
Zusammenfithrung der beiden Grundbuchblitter moglich ist.

Rechtliche Gegebenheiten

Miet- und Pachtvertrige

Miet- und Pachtvertrige liegen zum Wertermittlungsstichtag fiir das zu
bewertende Flurstiick 273/8 vermutlich nicht vor.

Gewerbebetrieb Es wird nach den vorliegenden Informationen kein Gewerbebetrieb auf
dem zu bewertenden Grundstiick gefiihrt.

Zubehor Nach Einschitzung des Unterzeichners befindet sich kein Zubehdr auf
dem zu bewertenden Grundstiick.

Baulasten Baulasten liegen nach Aussage vom Landkreis Elbe-Elster, Untere
Bauaufsichtsbehorde nicht vor.

RechtmiBigkeit der Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wurde die Zuldssigkeit der

Bebauung Bebauung nicht iiberpriift. Es wird die formelle und materielle Legalitét
der baulichen Anlagen und Nutzung unterstellt.

Altlasten Im Altlastenkataster des Landkreises Elbe-Elster, Untere
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde, sind fiir das zu bewertende
Flurstiick “keine schddlichen Bodenverinderungen, Verdachtsfldchen,
Altlasten oder altlastverdichtige Flichen im Sinne von § 2 Abs. 3-6
Bundes-Bodenschutzgesetz erfasst.”

Denkmalschutz Das zu bewertende Flurstiick 273/8 beriihrt laut Aussage des Landkreises

Elbe-Elster, Untere Bauaufsichtsbehérde keine bau- und
bodendenkmalpflegerischen Belange.

Auch nach den Angaben im Geoportal des Landes Brandenburg
(https://geoportal .brandenburg.de/) befindet sich das Flurstiick 273/8
nicht im Bereich eines Bodendenkmals. Das nichstgelegene

Bodendenkmal schlieBt sich siidwestlich (20260) an.
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Ausschnitt aus der
Themenkarte
Bodendenkmale des
Geoportals Brandenburg
und Kennzeichnung des

Flurstiicks 273/8

Baugrund Auf die Baugrundverhéltnisse wird in diesem Gutachten kein Bezug
genommen. Der Unterzeichner geht davon aus, dass die
Baugrundverhiltnisse der vorhandenen Bebauung entsprechen.

Statik Auf die statischen Verhiltnisse der baulichen Anlagen wird in diesem

Gutachten kein Bezug genommen. Der Unterzeichner geht nach der
duBeren Ansicht davon aus, dass die Statik der vorhandenen Bebauung
den technisch notwendigen Anforderungen entspricht.

Hausschwamm- und

Der Unterzeichner geht in dem vorliegenden Gutachten davon aus, dass

Hausbockbefall die baulichen Anlagen moglicherweise mit Echtem Hausschwamm oder
Hausbock befallen sind. Auf Grund des Gebéudealters und des baulichen
Zustands ist aber ein Befall nicht ausgeschlossen.

Bodenschitze Es werden keine eventuell vorhandenen bergfreien bzw. bergeigenen
Bodenschiétze beriicksichtigt.

Bemerkungen Abweichungen von den obigen Annahmen sind gesondert zu betrachten.

3.2 Tatsichliche Verhiltnisse und sonstige Beschaffenheit

Grundstiickszuschnitt

Das Flurstiick 273/8 besitzt einen rechteckigen Zuschnitt. Das maximale
Langen- : Breitenverhéltnis des Flurstiicks betrdgt ca. 28 m : 13 m (ca.
2,1 : 1). Die siidwestliche Seite des Flurstiicks grenzt dabei an die
Wiesenstral3e an.

Bauplanungsrechtliche Grundlagen

Auskunft von

Art des FNP

Zulissigk. von Bauvorhaben
Bebauungsplan

Weitere Satzungen/
besondere Gebiete

Art der Nutzung
Maf der baulichen Nutzung

Stadt Doberlug-Kirchhain, FB 3 - Bauen und Erhalten am 06.11.2024
Es liegt ein Flachennutzungsplanentwurf vom April 1998 vor.
entsprechend § 34 BauGB - Flurstiick liegt im Innenbereich

Es gibt keinen Bebauungsplan und keinen Bebauungsplanentwurf.

Das Flurstiick liegt in keinem besonderen Gebiet. Das
Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich der Innenbereichs- und
Ergénzungssatzung mit Stand 08.07.2010.

vermutlich Wohnbauflache oder Mischgebiet

richtet sich nach § 34 BauGB

Ableitung der Zustands- und Entwicklungsstufe

Beschreibung der allgemeinen
Situation

Das Flurstiick 273/8 liegt im Innenbereich der Gemeinde und ist mit dem
beschriebenen Gebidudebestand bebaut.

Zustands-/ Entwicklungsstufe

Baureifes Land

Definition laut § 3 Abs. 1 -5
ImmoWertV21

Baureifes Land sind Fldchen, die nach offentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Erlduterung nach ImmoWertA

Baureifes Land: Flichen sind nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich
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nutzbar, wenn

- stidtebaurechtliche Vorschriften (§ 30 Absatz 1, 2, § 33 oder § 34 [ggf. i. V.
m. § 30 Absatz 3] BauGB; siche hierzu auch Nummer 3.(4).2) oder
fachplanungsrechtliche Vorschriften (vgl. § 38 BauGB) eine bauliche Nutzung
zulassen und

- sich aus anderen offentlich-rechtlichen Vorschriften keine Bauhindernisse
ergeben; hierzu kdnnen z. B. Vorschriften des Umwelt- und Naturschutzrechts
(z. B. Bauverbote in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten nach § 78 des
Wasserhaushaltsgesetzes) gehoren.

ErschlieBung und abgabenrechtliche Verhiltnisse

Ver- und
Entsorgungsanschliisse
ErschlieBungsbeitrage

Straflenausbaubeitrag

Energetische Eigenschaften

Nach Auskunft vom Wasser- und Abwasserzweckverband
Westniederlausitz (WAYV) sowie nach Einschitzung des Unterzeichners
ist das zu bewertende Grundstiick mit Trinkwasser, Abwasser und
vermutlich auch mit einem Elektroanschluss erschlossen. Es sind laut
Auskunft der Stadt Doberlug-Kirchhain fiir das zu bewertende Flurstiick
aktuell keine weiteren ErschlieBungsmaBBnahmen geplant. Entsprechend
geht der Unterzeichner davon aus, dass keine ErschlieBungsbeitrdge auf
die Grundstiickseigentiimer zukommen.

Vom Wasser- und Abwasserzweckverband Westniederlausitz wurde
Folgendes mitgeteilt.

“In Beantwortung Ilhrer Anfrage teilen wir Ihnen mit, dass das oben
benannte Grundstiick entsprechend den hier vorliegenden Unterlagen
trink- und abwasserseitig erschlossen ist.

Der Trinkwasserhausanschluss wurde am 12.10.2010 im Rahmen der
Kanalbaumafinahme auf Antrag getrennt. Das Grundstiick verfiigt
derzeit iiber keinen Trinkwasserhausanschluss. Ein
Schmutzwasser-Grundstiicksanschluss wurde nicht hergestellt.”

Nach Auskunft des WAV existiert ein Bescheid iiber die Erhebung eines
Abwasserbeitrages fiir die Herstellung und Anschaffung der 6ffentlichen
Abwasserentsorgungsanlage vom 26.04.2011. Der Bescheid weist einen
Beitrag von 1.558,31 € auf. Hiervon wurden laut WAV keine Zahlungen
geleistet.

Nach Auskunft der Stadt Doberlug-Kirchhain sind aktuell keine
Ausbauabsichten fiir die angrenzende StraBle geplant. Es existiert keine
Straflenausbaubeitragssatzung. Entsprechend geht der Unterzeichner
davon aus, dass zum Wertermittlungsstichtag keine Kosten aus
Straflenausbaubeitrdgen zu erwarten sind.

Es liegt vermutlich kein Energieausweis vor.

Beriicksichtigung Die zuvor beschriebenen Besonderheiten werden in der vorliegenden
Wertermittlung nicht beriicksichtigt. Abweichungen von diesen
Annahmen sind gesondert zu betrachten.

Zufahrt Die Zufahrt zum Flurstiick 273/8 ist iiber die o6ffentlich gewidmete
Wiesenstrale moglich.

Auflenanlagen Das Flurstiick 273/8 ist kaum mit AuBlenanlagen ausgestattet. Es gibt

eine meist unbefestigte Hoffliche, die mit Bdumen und Strduchern
zugewachsen ist.

Zu den AuBenanlagen gehoren zusétzlich die unter- und oberirdischen
Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die Einfriedung.

Das Grundstiick Wiesenstrafle 3 wird seit mehreren Jahren nicht mehr
genutzt, so dass es verwildert und verwahrlost ist.
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Vorhandene Bebauung mit Baubeschreibung - Laube (Ifd. Nr. 1)

Art der Baulichkeit Laube

Zweckbestimmung vornehmlich wohnliche Nutzung

Baujahr Baujahr nicht bekannt, sukzessive Sanierungs- und
Reparaturmafinahmen erfolgt

Rohbau nicht unterkellert, Erdgeschoss, Pultdach

Fundamente vermutlich massive Streifenfundamente

AuBenwénde teilweise massive AuBenwédnde aus Ziegelmauerwerk, teils auch
Leichtbauwénde, einfache Bauweise, vermutlich auch zum Teil aus
Leichtbauplatten

Innenwéinde massive Innenwinde, teils auch Leichtbau

Decken Holzbalkendecke

Treppen nicht vorhanden

Wirmedammung nicht vorhanden

Dach Pultdach meist mit Wellasbestplatten eindeckt und zum Teil mit
Bitumenbahnen abgedichtet

Ausbau

Sanitére Einrichtungen

Waschtisch und Spiile in der Kiiche, nicht mehr nutzbar, ansonsten keine
Sanitdreinrichtungen vorhanden

elektrische Leitungen Elektrik tiberwiegend im alten Bestand bzw. nicht mehr funktionstiichtig
Heizung keine Heizung oder Ofen vorhanden

Fufboden massiver Fulboden

Innenputz Glattputz

Ansichten Fassaden verputzt

Tiiren einfache Tiiren aus Holz

Fenster einfache Holzfenster, strafenseitig im Wohnzimmer mit Rollladen
Wandbehandlung tapeziert, gestrichen, teils mit Holzverkleidung und mit Paneelen, Putz-

und Farbabplatzungen

Sonstige technische Anlagen

nicht bekannt

Entwésserungseinrichtungen

Dachwasserablauf tiber Regenrinnen mit Fallrohren

Barrierefreiheit

Zugang ebenerdig, Innentiiren und Durchgénge meist nur in einfacher
Ausfithrung ohne Beachtung einer Barrierefreiheit

allgemeine Beschreibung des Bau- und Unterhaltungszustands vom Laube

(nicht vollstindig)

Bei dem Gebdude Wiesenstralle 3 auf dem Flurstiick 273/8 in Doberlug-Kirchhain handelt es sich um
eine Laube (Ifd. Nr. 1). Nach Auskunft des Nachbarn soll es sich um ein ehemaliges Behelfsheim
(provisorische Unterkunft/Ersatzbau) gehandelt haben, das zu DDR-Zeiten errichtet wurde. Das
Laubengebdude ist zum Teil in massiver Bauweise und auch teils in Leichtbauweise aus
unterschiedlichen Materialien erbaut worden. Das Gebdude weist zum Wertermittlungsstichtag einen
unsanierten und weitestgehend ruindsen Zustand auf. Es sind zu DDR-Zeiten und auch teils nach der
Wende vereinzelte Sanierungsarbeiten durchgefiihrt worden. Da das Gebdude bereits seit Jahren leer
steht, weist es einen sehr schlechten baulichen Zustand auf. Auf Grund dieses Zustandes wére hier ein
Gebidudeabbruch naheliegend, um das Grundstiick neu zu bebauen.

Die Laube ist nicht unterkellert und besitzt nur das Erdgeschoss und ein Pultdach. Das Gebdude wurde
vermutlich vorwiegend aus Ziegelmauerwerk errichtet. Die Decke des Gebdudes liegt als
Holzbalkendecke vor. Das Dach besteht aus einer Holzkonstruktion und liegt als Pultdach vor. Die
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Dacheindeckung wurde mit Wellasbestplatten und Bitumenbahnen realisiert. Die Dachentwisserung
erfolgt mit Regenrinnen und Fallrohren. Die Fassaden des Geb#dudes wurden verputzt. Die Fenster des
Hauses bestehen aus Holz, sind noch im urspriinglichen Zustand vorhanden oder wurden zu spiteren
DDR-Zeiten eingebaut. Die Laube wurde frither wahrscheinlich durch Ofen beheizt. Eine Heizungsanlage
bzw. die Ofen gibt es nicht mehr.

Im Erdgeschoss des Gebédudes gibt es einen ehemaligen Wohnbereich, der sich in Flur mit Vorbau,
Kiiche, Bad und Wohn- und Schlafzimmer aufteilt.

Die Laube weist eine Gesamtwohnfldche von etwa 39,4 m? auf. Wie bereits erwihnt, sollte das Gebdude
auf Grund des schlechten baulichen Zustands abgebrochen werden.

weitere bauliche Anlagen

Das Flurstiick 273/8 ist neben dem Laube zusétzlich mit einem Nebengebiude bebaut.

Das Nebengebdude (Ifd. Nr. 2) steht an der nordostlichen Grenze des Flurstiicks 273/8. Das Gebaude
verfiigt im Erdgeschoss liber zwei Lagerrdume und weist eine Nutzfliche von etwa 22,5 m? auf. Das
Gebdude ist tiberwiegend aus Porenbetonsteinen sehr laienhaft gemauert worden. Die Wande zum Hof
hin scheinen etwas ilter zu sein. Uber den beiden Riumen gibt es noch die Dachbalken mit der
Eindeckung aus Wellasbest dariiber. Das Dach des Gebéudes liegt als Pultdach vor. Das Gebdude ist
nicht abschlieend fertiggestellt worden. Die norddstliche AuBenwand ist nicht verputzt. Zum Hof hin
gibt es zwei Fenster und zwei einfache Tiiren. Fiir das Nebengebdude wird davon ausgegangen, dass
durch den schlechten baulichen Zustand auch ein Abbruch erfolgen sollte.

4. Wertermittlung

4.1 Grundsitze der Wertermittlung

Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks nach § 194 BauGB wird durch den Preis
bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen wire.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21 vom 14.07.2021) ist bei der
Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von

1.) Grundstiicken und Grundstiicksteilen einschlieBlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehors

2.) grundstiicksgleichen Rechten, Rechten an diesen und Rechten an Grundstiicken
(grundstiicksbezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen

anzuwenden, auch wenn dieses zuvor genannten Gegenstéinde nicht marktfahig oder marktgéngig
sind (Wertermittlung). Die ImmoWertV21 ist ebenfalls bei der Ermittlung der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten anzuwenden.

Nach § 2 dieser Verordnung die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(allgemeine Wertverhiltnisse) zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand zum
Qualitdtsstichtag zugrunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr maB3gebenden Umsténde, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach
den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklungen des Gebiets.

Der Grundstiickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Wertermittlungsobjekts  (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen koénnen
insbesondere zéhlen:

1. der Entwicklungszustand,

2. die Art und das MaB der zulédssigen baulichen oder sonstigen Nutzung,

3. die tatsdchliche Nutzung,
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4. der beitragsrechtliche Zustand,
5. die Lagemerkmale,
6. die Ertragsverhéltnisse,
7. die Grundstiicksgrofe,
8. der Grundstiickszuschnitt,
9. die Bodenbeschaffenheit,
10. bei bebauten Grundstiicken zusitzlich
a) die Art der baulichen Anlagen,
b) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,
¢) die Grofe der baulichen Anlagen,
d) die Ausstattung und die Qualitdt der baulichen Anlagen einschlieBlich ihrer energetischen
Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit,
e) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,
f) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen,
11. bei landwirtschaftlichen Grundstiicken, Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen
Grundstiicken die Bestockung,
12. die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen.

4.2 Bodenwert
Hierzu heif}t es in der ImmoWertV21 wie folgt:
“$ 40 Allgemeines zur Bodenwertermittlung
(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der baulichen Anlagen
auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.
(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mafigabe von § 26 Absatz 2 in
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhdltnisse nicht ausreichend
beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldige erforderlich.
(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhohung zur
Bemessung von Ausgleichsbetriigen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des
Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag
zu ermitteln. Der jeweilige Grundstiickszustand ist nach Mafigabe des § 154 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs zu ermitteln.
(5) Die tatsdchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fillen den Bodenwert
beeinflussen:
1. wenn dies dem gewohnlichen Geschdftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen
der tatsdchlichen von der nach § 5 Absatz 1 mafigeblichen Nutzung bei der Ermittlung des
Bodenwerts bebauter Grundstiicke zu berticksichtigen,
2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Auflenbereich rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel
werterhéhend zu beriicksichtigen;
3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 3
Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.”

In der ImmoWertA zu § 40 (Allgemeines zur Bodenwertermittlung) heiflt es ergénzend:

“40.(1).3 Der Bodenwert enthdlt — ebenso wie der Bodenrichtwert (§ 14 Absatz 4) - keinen
Wertanteil fiir (wertbeeinflussenden) Aufwuchs. Soweit der Aufwuchs einen Werteinfluss hat, ist
dieser zusdtzlich — z. B. nach § 37 oder als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal -
zum Bodenwert zu beriicksichtigen. Gebietstypische Gartenbepflanzungen haben in der Regel
keinen eigenstindigen Werteinfluss.”
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4.2.1 Bodenwertermittlung

Auf der Grundlage des Bodenrichtwertes, der aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte des Landes
Brandenburg mit dem Stand 01.01.2024 fiir Doberlug-Kirchhain entnommen wird, soll im
folgenden Abschnitt der Bodenwert des zu bewertenden Flurstiicks 273/8 geschétzt werden.

Nutzungsart Bauland
Art des Wertes Bodenrichtwert

Gemeinde Doberlug-Kirchhain
BRW-Name DO-KI Kirchhain Nord-Ost M1
Zonennummer 02104184
Entwicklungszustand B - baureifes Land

Art der Nutzung Mischgebiet (MI)

Maf der baulichen Nutzung keine Angaben

Grofle des Bodenrichtwertgrundstiicks keine Angaben

Erschlieffung beitragsfrei (frei)
Bodenrichtwert in €/m? 20,00

Ausschnitt aus der
Bodenrichtwertkarte mit
Kennzeichnung der Lage des
Flurstiicks 273/8

Bodenwertableitung fiir das Flurstiick 273/8:

Das zu bewertende Flurstiick 273/8 ist mit einer unsanierten und ruinésen Laube und einem
Nebengebaude bebaut. Das Grundstiick weist eine Gesamtfliche von nur 357 m? auf. Die
unbebauten Bereiche dienen als Hof- und Griinfldchen und liegen meist unbefestigt vor.

Das Bewertungsgrundstiick grenzt im Westen an die Wiesenstralle an, iiber die auch die Zufahrt
erfolgt. Die ErschlieBung des Grundstiicks ist mit Trinkwasser und Abwasser gesichert.
Anschliisse fiir Strom und Telekommunikation diirften in der StraBe liegen, so dass das
Grundstiick als vollstdndig erschlossen zu bezeichnen ist. Allerdings ist der Trinkwasseranschluss
derzeit stillgelegt und die AbwassererschlieBung ist in der StraBe vorhanden. Einen
Grundstiicksanschluss gibt es derzeit nicht.

Das Grundstiick liegt im nordlichen Bereich der Stadt Doberlug-Kirchhain. Die Umgebung wird
iberwiegend durch kleine Hofstellen, kleine Einfamilienhduser, Doppelhduser, laubenartige
Wohnhduser und Wohngrundstiicke geprdgt. Doberlug-Kirchhain ist infrastrukturell gut
erschlossen. Die nichstgelegenen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen befinden sich
etwa 0,8 bis 3,0 km entfernt.

Das Flurstiick 273/8 liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone “DO-KI Kirchhain Nord-Ost MI”. Die
Zone wird als Mischgebiet (MI) bezeichnet und weist einen Bodenrichtwert in Hohe von 20,00
€/m? aus. Das Grundstiick ist einerseits mit 357 m? recht klein. Aber eine Neubebauung ist hier nur
eingeschriankt moglich, da das Grundstlick nur etwa 13 m breit ist. Wenn man den iiblichen
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Bauabstand von ca. 3 m rechts und links abzieht, bleibt nur noch eine maximale Gebdudebreite von
ca. 7 m tibrig. Hiuser in dieser geringen Breite sind moglich, aber es schriankt schon sehr die
Gestaltungsmoglichkeiten ein. Wenn einer der beiden Nachbarn die Fliche hinzuerwerben wiirde,
hitte man mehr bauliche Gestaltungsmdglichkeiten. Entsprechend gleichen sich die geringe Grofie
als werterh6hendes Merkmal und die eingeschrinkte bauliche Gestaltungsmoglichkeit als
wertmindernde Eigenschaft wieder in etwa aus. Der Unterzeichner orientiert sich am
Bodenrichtwert und schitzt den Bodenwert auf

20,00 €/m2
Zusammenfassung des Bodenwertes:
Flurstiick Nutzung Grofle in m*> Bodenwert in Bodenwert in Bodenwert
€ gerundet in €
273/8 bebaute Fliche 357 x 20,00 €m* = 7.140,00 7.100,00

Der Bodenwert des Flurstiicks 273/8, WiesenstraBe 3 in Doberlug-Kirchhain wird vom
Unterzeichner gerundet auf

7.100 € geschitzt.

4.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens zur Gebiudebewertung

Nach § 6 (Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswertes) der ImmoWertV21 sind zur
Wertermittlung grundsétzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

In der ImmoWertA, Zu § 6 (Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts) heifit es

ergénzend:

“6.(1).1 Anstelle der in § 6 Absatz 1 Satz 1 ausdriicklich genannten Wertermittlungsverfahren
(normierte Verfahren) konnen ausnahmsweise auch andere Wertermittlungsverfahren
angewendet werden. Dies kommt insbesondere in Betracht, wenn die normierten Verfahren
nicht zu marktgerechten Ergebnissen fiihren. Die Wahl eines nicht normierten Verfahrens
hat marktgerecht zu erfolgen und ist ebenso wie die Wahl eines normierten Verfahrens zu
begriinden (z. B. unzureichende Datenlage, die normierten Verfahren kénnen die
Werteinfliisse nicht sachgerecht erfassen).

6.(1).2 Das Vergleichswertverfahrens kann bei bebauten und unbebauten Grundstiicken zur
Anwendung kommen, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein
geeigneter Bodenrichtwert oder ein geeigneter Vergleichsfaktor zur Verfiigung steht.

6.(1).3 Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen
Geschidfisverkehr die Erzielung von Ertrdgen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist und
geeignete Daten, wie zum Beispiel marktiiblich erzielbare Ertrdge und geeignete
Liegenschaftszinssdtze zur Verfiigung stehen.

6.(1).4 Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen
Geschdfisverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die
Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete
Sachwertfaktoren zur Verfiigung stehen.”
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In der vorliegenden Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass auf Grund des baulichen
Zustandes der Gebiaudebestand abgebrochen und das Grundstiick neu bebaut wird. Die
Abbruchkosten werden entsprechend vom Bodenwert abgezogen, so dass ein bereinigter
Bodenwert zur Verkehrswertableitung als erster Ausgangswert zur Verfiigung steht. Es
handelt sich hierbei um das Liquidationsverfahren.

Vom Gutachterausschuss konnten dem Unterzeichner fiir das Grundstiick -einige
Vergleichswerte mitgeteilt werden. Nach einer Auswertung kann ein Vergleichswert
abgeleitet werden.

Aus den beiden Verfahren wird der Verkehrswert geschiitzt.

4.4 Liquidationswertverfahren

4.4.1 Theoretische Ableitung

In der ImmoWertV21 ist unter § 8, Abs. 3 dazu Folgendes aufgefiihrt:

“(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansdtzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhdltnissen,

2. Baumdngeln und Bauschdden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschdtzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschlige beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit
maoglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.”

In der ImmoWertA heif3t es ergidnzend:
“Zu Liquidationsobjekten (§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3):
a) Von einer fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit einer baulichen Anlage ist insbesondere
auszugehen,
aa) wenn sie aus tatsdchlichen Griinden, z. B. aufgrund von
Mdngeln und Schiden der Bausubstanz, ungeeigneter Lage oder aus rechtlichen Griinden
nicht genutzt werden kann und die Nutzbarkeit nicht in wirtschaftlich vertretbarer Weise
herbeigefiihrt werden kann,
bb) wenn eine erhebliche Unterausnutzung vorliegt und eine Anpassung der Bebauung oder
Nutzung rechtlich oder tatsdchlich nicht méglich oder sie wirtschaftlich nicht vorteilhaft ist.
Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens kann sich ein Hinweis auf eine nicht mehr
wirtschaftlich nutzbare bauliche Anlage ergeben, wenn der Bodenwertverzinsungsbetrag den
Reinertrag erreicht oder iibersteigt bzw. wenn der nicht abgezinste Bodenwert fiir eine
planungsrechtlich zuldssige Nutzung ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten den
vorldufigen Ertragswert erreicht oder iibersteigt.
b) Wertminderungen durch Freilegungs-, Teilabbruch- oder Sicherungsmafsnahmen, entstehen,
sind gegebenenfalls unter Beriicksichtigung
- der anfallenden Kosten,
- der Verwertungserlose fiir abgdngige Bauteile und
- der ersparten Baukosten durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu ermitteln.
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¢) Wenn bei Liquidationsobjekten eine Freilegung voriibergehend aufgeschoben oder dauerhaft
ausgeschlossen ist, ist im Hinblick auf die Bodenwertermittlung § 43 (nutzungsabhdngiger
Bodenwert) zu beachten.”

In “Verkehrswertermittlung von Grundstiicken 6. Auflage 2010 von KLEIBER heif3t es weiterhin
zu diesem Thema:

“Kann eine Freilegung aus (den in § 16 Abs. 3 Satz 2 ImmoWertV genannten) technischen oder
wirtschaftlichen Griinden erwartet werden und ist (nach den sonstigen Gegebenheiten) auch
tatsdchlich mit einer “alsbaldigen” Freilegung zu rechnen, weil - wie vorstehend ausgefiihrt - eine
Rentierlichkeit der baulichen Anlagen nicht durch geeignete MaBnahmen herbeigefiihrt werden
kann, ist der Bodenwert um die Freilegungskosten zu mindern. Die “Liquidationsregelung” (break-
down-method, die zum default market value fiihrt) ist darin begriindet, dass im gewohnlichen
Geschiftsverkehr der Bebauung grundsitzlich keine Bedeutung mehr beigemessen wird und der
Verkehrswert allein durch den Bodenwert bestimmt wird. Dem ist auch die Rechtsprechung
gefolgt. Die Anwendung des Verfahrens ist im Ubrigen auch bei Objekten mit verhéltnismiBig
geringwertigen Aufbauten als sachgerecht anerkannt worden, selbst wenn sich erhebliche
Nutzungsertrage ergeben und von der Anwendung des Sachwertverfahrens keine brauchbaren
Ergebnisse zu erwarten sind.

Der vom Verordnungsgeber gebrauchte Begriff der ‘“alsbaldigen” Freilegungskosten ist der
Vorgéngerregelung (§ 20 Abs. 1 WertV 88/98) angelehnt und im Zusammenhang mit der
bewertungstechnischen Mallgabe zu interpretieren, nach der die Freilegungskosten nur zu
beriicksichtigen sind “soweit sie im gewdhnlichen Geschiftsverkehr beriicksichtigt werden”. Es
geht um die Beriicksichtigung kiinftiger Kosten, mit denen der Eigentliimer eines Grundstiicks
rechnen muss. Dazu gehdren auch Freilegungskosten, die moglicherweise sogar bereits am
Wertermittlungsstichtag aufgebracht werden miissten, wenn eine rentierliche Nutzung verwirklicht
werden soll. Der Begriff der “alsbaldigen” Freilegungskosten schlieit von daher auch die
bereits am Wertermittlungsstichtag anstehenden Freilegungskosten einer sofortigen
Liquidation ein, wobei auch in diesem Falle nur die “im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
berticksichtigten” Freilegungskosten zum Abzug zu bringen sind.”

4.4.2 Abbruchkosten

Allgemeines

Hierzu heif}t es in der ImmoWertA unter § 1, Punkt 1.(2).5 wie folgt:

“In der Wertermittlung werden nur solche baulichen und sonstigen Anlagen beriicksichtigt, die
wertbeeinflussend sind. Eine Werterhohung kommt nur bei solchen baulichen Anlagen in Betracht,
die eine Restnutzungsdauer aufweisen, die durch Umnutzung oder Modernisierung wieder einer
wirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt werden kénnen oder die der Gesamtnutzung des
Wertermittlungsobjekts dienen. Bei abbruchreifen baulichen Anlagen ist ggf. eine Wertminderung
fiir Freilegungsmafinahmen anzusetzen (vgl. § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 sowie Nummer 8.(3).3).
Insbesondere bei funktionslosen baulichen Anlagen kann eine Wertminderung z. B. durch
fortlaufende Sicherungsmafinahmen in Betracht kommt.”

Vorgehensweise

Im vorliegenden Gutachten ist ein mit Laube und Nebengebdude bebautes Grundstiick zu
bewerten. Die Gebdude liegen in einem schlechten und ruindsen Zustand vor. Damit das
Grundstiick neu bebaut werden kann, ist der Gebdudeabbruch die nahe liegende Variante.

Im Folgenden werden pauschal die Abbruchkosten fiir die aufstehenden Gebdude ermittelt. Hier
kann davon ausgegangen werden, dass die Gebdude relativ leicht abzubrechen sind, da man gut an
die Gebdude heran kommt und somit technische Hilfsmittel und auch gréere Fahrzeuge fiir den
Abtransport des Bauschutts gut angewendet werden konnen.
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Die pauschalen Abbruchkosten pro m*® umbauten Raum fiir die abbruchreife Gebdudesubstanz
werden auf der Grundlage der vorherigen Ableitung vom Unterzeichner durchschnittlich auf

30,00 €/m? geschitzt.

Nach den durchgefiihrten Messungen vor Ort wird folgender umbauter Raum fiir die
abzubrechenden Gebédude ermittelt:

Ifd. Nr. Gebiude Geschoss  Linge Breite BGFin O mittlere BRI in
inm in m m> Hoéhe in m m’
(geschiitzt)
1 Laube Erdgeschoss 44,78 2,80 125,38
2 Nebengebdude = Erdgeschoss 28,37 2,80 79,44
Summe 73,15 204,82

Daraus ergeben sich die folgenden Aufwendungen fiir den geplanten Abbruch.

Summe umbauter Raum in m? Abbruchkosten in €/m? Abbruchkosten in € ‘
204,82 X 30,00 = 6.144,60 ‘
Summe Abbruchkosten 6.144,60 ‘

Die Summe der Abbruchkosten fiir die Gebdude auf dem Grundstiick Wiesenstrafie 3 (Flurstiick
273/8) werden vom Unterzeichner gerundet auf etwa

6.100 € geschiitzt.

Zusammenstellung der Werte:

Flurstiick 273/8

Bodenwert 7.100 €
Abbruchkosten -6.100 €
Liquidationswert in € (Bodenwert abz. Abbruchkosten) 1.000 €

Hier ist nur ein sehr iiberschaubarer Liquidationswert ermittelt worden. Es ist schwer vorstellbar,
dass jemand das Grundstiick in der Form erwirbt, um es freizulegen und ein neues Wohnhaus zu
errichten. Gartenlauben sind auch nicht gefragt, weil es davon schon ausreichend Objekte gibt, die
einen Erwerber suchen. Sinn wiirde der Erwerb des Grundstiicks eher fiir Nachbarn haben, die
einen Schandfleck beseitigen mochten und ihr Grundstiick dann erweitern konnten. Das wiirde
man aber auch nicht als iibliche Marktsituation beschreiben.

In der folgenden Vergleichswertbetrachtung wird erkennbar, dass fiir sehr ruindse Grundstiicke
teilweise schon noch ein gewisser Kaufpreis bezahlt wird. Im Kollegenkreis wird hier von
Anerkennungswerten gesprochen.

4.5 Vergleichswertverfahren

In § 24 ImmoWertV21 ist zum Thema Vergleichswert Folgendes ausgesagt:

“Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im
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Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.”

In § 25 ImmoWertV21 ist zum Thema Vergleichswert Folgendes ausgesagt:

“Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die
Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen
Abweichungen nach Mafigabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.”

Vorgehensweise im vorliegenden Fall

Dem Unterzeichner wurden vom Gutachterausschuss des Landkreises Elbe-Elster einige aktuelle
Kauffille von vergleichbaren Wohnhéusern in einem schlechten baulichen Zustand im Landkreis
Elbe-Elster mitgeteilt.

Das Niveau der Bodenrichtwerte liegt fiir diese Grundstiicke bei 7,00 bis 20,00 €/m?. Die
Preisspanne der Kauffille lag bei 1.000 bis 8.000 €. Von den so ausgewihlten Grundstiicken
kamen nach der durchgefiihrten dufleren Besichtigung (in der Regel Bilder eines Internetanbieters
von der Strafe aus) die folgenden Grundstiicke in die Vergleichswertermittlung.

Im Rahmen der Auswertung der Kaufpreise wurden die Kaufpreise nicht weiter untersucht, da das
geringe Kaufpreisniveau keine nachvollziehbare und sinnvolle Unterteilung in Boden- und
Gebdudewert ermoglicht. Daher sollen nur die Kaufpreise eine Rolle spielen. Dabei ist
festzustellen, dass die verkauften Grundstiicke vom duBleren Eindruck her meistens noch als
Wohnhaus erkennbar sind und &duf3erlich keine ruindse Erscheinung aufweisen. Es darf daher davon
ausgegangen werden, dass hier in der Regel noch eine Sanierungsoption vorhanden ist, was beim
Bewertungsobjekt eher nicht mehr der Fall ist.

In der folgenden Tabelle werden alle zur Verfiigung gestellten Kauffille zusammengefasst.

Ifd. Verkaufs- Gemeinde Typ Kaufpreis Baujahr | Grofiein m*> Bodenricht-

Nr. | jahr in € wert in €/m?

1 12.21 Schénborn EFH 8.000 889 7,00
2 11.21 Hohenbucko EFH 7.000 1.020 7,00
3 11.21 Uebigau-Wahrenbrick | EFH 7.000 1930 160 13,00
4 02.22 | Uebigau-Wahrenbriick =~ | EFH 5.000 | 1900 239 7,00
5 02.22 Sonnewalde EFH 5.500 486 16,00
6 01.22 | Doberlug-Kirchhain EFH 2.000 110 20,00
7 03.22 Bad Liebenwerda EFH 1.000 248 7,00
8 09.22 | Miihlberg EFH 5.000 | 1870 238 15,00
9 11.22 Sonnewalde EFH 8.000 1.025 7,00
10 09.22 Sonnewalde EFH 1.000 277 14,00
11 01.23 Miihlberg EFH 2.000 260 7,00
12 03.23 Sonnewalde EFH 1.000 684 14,00
13 06.23 Massen EFH 7.000 | 1913 430 10,00
14 06.23 Sonnewalde EFH 1.000 277 14,00
Durchschnittlicher Kaufpreis fiir die Bebauung pro Grundstiick fiir ein sehr unsaniertes Einfamilienhaus in
Doberlug-Kirchhain . Davon abgeleitet wird der Vergleichswert fiir das zu bewertende Grundstiick.
Doberlug-Kirchhain ‘ EFH ‘ 4.321 453 Durchschnitte
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Nach der Sichtung der &uBeren Gebdudehiille mittels Bildern von Internetanbietern ist
festzustellen, dass das Bewertungsobjekt in vielen Punkten schlechter oder sogar viel schlechter ist,
als die Vergleichsobjekte. GroBere ruindse Merkmale waren nicht von auflen erkennbar. Die
Spanne der Kaufpreise zwischen 1.000 € und 8.000 € ldsst auf einen Markt schlieBen, wo solche
Objekte nur zu sehr geringen Preise gehandelt werden. Das bedeutet im Umkehrschluss, dass fiir
ruindse Objekte noch weniger bezahlt wird. Das ist der Grund, warum der Unterzeichner eher von
einem geringen Anerkennungswert fiir das Bewertungsobjekt ausgeht.

Der Vergleichswert des Flurstiicks 273/8 wird vom Unterzeichner pauschal auf

2.000 € geschitzt.

Von diesem Vergleichswert werden keine Sanierungskosten fiir die Gebdude abgezogen, da es sich
bei den Vergleichswerten um ebenfalls ruindse Gebdude handelt, bei denen davon ausgegangen
wird, dass auch diese abgebrochen werden.
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5. Verkehrswertermittlung

Zusammenstellung der Ausgangswerte Flurstiick 273/8

Liquidationswert des Flurstiicks 273/8 in Doberlug-Kirchhain 1.000 €
Vergleichswert des Flurstiicks 273/8 in Doberlug-Kirchhain 2.000 €
Mittelwert aus beiden Eingangswerten 1.500 | €

Der Verkehrswert des mit einer Laube und einem Nebengebdude bebauten Flurstiicks 273/8 in
Doberlug-Kirchhain wird vom Unterzeichner auf der Grundlage des vorher geschétzten
Vergleichswertes unter Beriicksichtigung des Liquidationswertes geschitzt.

Es handelt sich bei dem Grundstiick Wiesenstra3e 3 um ein Grundstiick in Doberlug-Kirchhain am
nordlichen Rand. Das Flurstiick 273/8 ist ca. 357 m? grol und mit einer Laube und einem
Nebengebdude bebaut. Der westliche Teil des Grundstiicks ist begriint bzw. besser stark verwildert
und zugewuchert. Da das Grundstiick seit langerer Zeit leer steht und nicht genutzt wird, ist das
Gebdude im beginnend ruindsen Zustand vorhanden.

Eventuell wiirde ein solches Grundstiick fiir einen Handwerker oder Hobbyhandwerker als
Bauprojekt einen gewissen Sinn haben. Interessant wire das Grundstiick fiir einen der beiden
Nachbarn. Aus zwei kleinen Grundstiicken kann man sicher ein gut nutzbares Baugrundstiick
machen.

Nach Einschitzung des Unterzeichners wird diesen Ausfithrungen entsprechend der Verkehrswert
des zu bewertenden Grundstiicks Wiesenstraie 3 in Doberlug-Kirchhain (Gemarkung
Doberlug-Kirchhain, Flur 11, Flurstiick 273/8) zum Wertermittlungsstichtag 12. November
2024 auf der Grundlage von Liquidations- und Vergleichswert auf gerundet

1.500 € geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 12. November 2024 vom Unterzeichnenden besichtigt. Das
Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Cottbus, den 15. Januar 2025
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Anlage 2

E:401612.76, N:5722799.15

Lage des Grundstiicks
WiesenstraRe 3
(Flurstiick 273/8)

EI399732.45, N:5720855.34 (EEEES———  EEESSS— MaRstab 1 : 10 000
0 200 400 600m

Folgende WMS-Dienste sind im Ausdruck enthalten:
Topographie,Verwaltungsgrenzen

Dieser Kartenauszug stellt keine rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht als amtlicher Auszug verwendet werden.
Geobasisdaten der LGB: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0; flir Geofachdaten sind die jeweiligen Nutzungsbedingungen der Anbieter zu beachten.

lhre Ansprechpartner fir Fragen zur Nutzung:
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg kundenservice@geobasis-bb.de , Tel: +49 331 8844 123

Dieser Ausdruck wurde am 8. Jan. 2025 aus dem BRANDENBURGVIEWER erstellt.



Anlage 3

E:401323.20, N:5722290.20

EI401135.17, N:5722095.82 EEEeeS———  ESS— MaRstab 1 : 1 000
0 20 40 60m

Folgende WMS-Dienste sind im Ausdruck enthalten:
Luftbilder & Topogr.,Verwaltungsgrenzen

Dieser Kartenauszug stellt keine rechtsverbindliche Auskunft dar und darf nicht als amtlicher Auszug verwendet werden.
Geobasisdaten der LGB: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0; fiir Geofachdaten sind die jeweiligen Nutzungsbedingungen der Anbieter zu beachten.

lhre Ansprechpartner fir Fragen zur Nutzung:
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg kundenservice@geobasis-bb.de , Tel: +49 331 8844 123

Dieser Ausdruck wurde am 8. Jan. 2025 aus dem BRANDENBURGVIEWER erstellt.



LGLIoPEE

Anlage 4

Landkreis Elbe-Elster Auszug aus dem
Katasterbehorde Liegenschaftskataster

Nordpromenade 4 a Liegenschaftskarte 1:1000
04916 Herzberg (Elster)
2024-11-0753 Erstellt am 08.11.2024
Flurstiick: 273/8 Gemeinde: Doberlug-Kirchhain
Flur: 11 Kreis: Elbe-Elster
Gemarkung: Doberlug-Kirchhain
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Dieser Auszug ist gesetzlich geschutzt. Die Absicht zur Veréffentlichung oder Weitergabe an Dritte ist der bereitstellenden Stelle vorher anzuzeigen. Bei der Veréffentlichung
oder Weitergabe ist auf das Land Brandenburg als Inhaber der Rechte an den Geobasisdaten hinzuweisen. Die Regelungen des Urheberrechts bleiben unberthrt (§ 10 Abs. 9
Brandenburgisches Vermessungsgesetz — BbgVermG — vom 27. Mai 2009 (GVBL.1/09, Nr. 08, S.166), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019 (GVBI.I/19, Nr. 32)).

Die dargestellten Karteninhalte wurden aus unterschiedlichen Datengrundlagen abgeleitet und gewahrleisten nicht unbedingt die Lagegenauigkeit des angegebenen MaRstabes.

Bereitgestellt durch: Katasterbehérde Elbe-Elster, Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster).
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Anlage 5

Landkreis Elbe-Elster Auszug aus dem
Katasterbehorde Liegenschaftskataster
Nordpromenade 4 a Flurstiicksnachweis mit

04916 Herzberg (Elster) Bodenschitzung

Erstellt am 08.11.2024

Flurstiick 273/8, Flur 11, Gemarkung Doberlug-Kirchhain

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Doberlug-Kirchhain
Kreis Elbe-Elster

Lage: WiesenstralRe 3

Flache: 357 m?

Tatsachliche Nutzung: 357 m? Wohnbauflache

Angaben zur Buchung

Buchungsart: Grundstuck

Buchung: Grundbuchamt Bad Liebenwerda
Grundbuchbezirk Doberlug-Kirchhain
Grundbuchblatt 4039

Laufende Nummer 1

Dieser Auszug ist gesetzlich geschiitzt. Die Absicht zur Veréffentlichung oder Weitergabe an Dritte ist der bereitstellenden Stelle vorher
anzuzeigen. Bei der Veroffentlichung oder Weitergabe ist auf das Land Brandenburg als Inhaber der Rechte an den Geobasisdaten
hinzuweisen. Die Regelungen des Urheberrechts bleiben unberiihrt (§ 10 Abs. 9 Brandenburgisches VVermessungsgesetz — BbgVermG
—vom 27. Mai 2009 (GVBL.I/09, Nr. 08, S.166), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019 (GVBI.I/19, Nr. 32)).

Bereitgestellt durch: Katasterbehdrde Elbe-Elster, Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster).



Anlage 6

Bauzeichnungen fiir die aufstehenden Gebiude
(zu Ubersichtszwecken selbst erstellt)



Zeichnung selbst erstellt,
ohne genaues Aufimal,
nur zu Ubersichtszwecken

Stand: 12.11.2024

Legende:

Flurstiicks-
grenzen

‘é\ Nordrichtung

Doberlug-Kirchhain,
Wiesenstralie 3
Gemarkung Doberlug-Kirchhain, Flur 11, Fist. 273/8

Laube und Nebengebdude
Grundriss Erdgeschoss

Mafstab ca. 1 : 100

Nachbarflurstiick 272/1

LAUBE

Flurstiick
273/8
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Wohn- und
Schlafraum

Nachbarflurstiick
273/9




Anlage 7

Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) der DIN 277 (1987) fiir die zu bewertenden Gebiude
Werte aus der Flurkarte und aus eigenen Messungen

Bezeichnung a b (axDb) c d (cxd) e f (e xf) Brutto-grundfliche

Laube (Ifd. Nr. 1)

Erdgeschoss 545 6,36 34,66 2,88 191 5,50 2,20 2,10 4,62 44,78
Summe 44,78

Nebengebiude (1fd. Nr. 2)

Erdgeschoss 8,20 3,46 28,37 0,00 0,00 28,37

Summe 28,37

Berechnung der Nutzflichen

Die Flachen entstammen aus eigenen Messungen, die ausschlieBlich fiir dieses Gutachten Verwendung finden.
Differenzen und Toleranzen sind nicht ausgeschlossen. Abweichungen sind gesondert zu betrachten. Geschitze
Wertewerden kursiv dargestellt.

Bezeichnung a b (axb) c d (cxd) e f (exf) Nutz- Wohn-
fliche fliche

Laube - Erdgeschoss (Ifd. Nr. 1)

Vorbau 2,10 1,90 3,99 0,00 0,00 3,99 3,99
Flur 2,68 1,81 4,85 0,00 0,00 4,85 4,85
Kiiche 349 228 7,96 0,00 0,00 7,96 7,96
Bad 1,19 228 2,71 0,00 0,00 2,71 2,71
Wohnen/Schlafen 5,25 3,78 19,85 0,00 0,00 19,85 19,85
Summe 39,36 39,36

Gesamtnutz-/-wohnfliche 39.36 39.36

Nebengebiude - Erdgeschoss (Ifd. Nr. 2)

Lager 1 4,81 2,98 14,33 0,00 0,00 14,33
Lager 2 2,74 2,98 8,17 0,00 0,00 8,17

Summe 22,50 0,00




Anlage 8

Fotos des Objektes



Bild 1

Blick in nordwestliche Richtung entlang des Wiesenweges in Doberlug-Kirchhain. Der
Wiesenweg ist hier nur mit Schotter befestigt. Auf der rechten Seite liegt das zu bewertende
Flurstiick 273/8.

Bild 2

Blick in nordostliche Richtung auf das Bewertungsflurstiick 273/8. Der vordere Teil ist
unbebaut und verwildert. Daran schlieBt sich eine eingeschossige Laube mit einem
Nebengebiude dahinter an.



Blick in westliche Richtung auf den unbebauten Teil vom Bewertungsflurstiick. Hier
handelt es sich um eine verwilderte Griinflache.

Bild

Blick vom Nachbarflurstiick in Ostliche Richtung auf den unbebauten Teil des
Bewertungsflurstiicks 273/8. Im Hintergrund ist die eingeschossige Laube erkennbar.



Bild 5

Blick in norddstliche Richtung entlang der nordlichen Grenze vom Flurstiick 273/8, die
direkt an der links erkennbaren Aullenmauer verlauft. Hier ist ein gro3er Berg mit Bauschutt
erkennbar. Daran schlief3t sich die eingeschossige Gartenlaube an.

Bild 6

Blick auf die Westseite des Bewertungsgebdudes. Hier gibt es zwei Fenster mit Rollldden
davor. Auch der Zugang zum Gebiude ist verwildert und zugewachsen.



Bild 7

Blick auf den friiheren Eingangsbereich zur Laube. Das Dach ist hier mit Wellasbestplatten
eingedeckt. Die AuBlenwand scheint als Leichtbauwand ausgefiihrt zu sein.

Bild 8

Blick auf die Aulenwand der Gartenlaube. Hier sind verschiedene Baumaterialien genutzt
worden, was gut erkennbar ist.



Bild 9

Blick in den Vorbau, der aus leichtem Baumaterial erstellt wurde. Die Fenster sind hier
schon teilweise entfernt worden. Links die Tiir fithrt in den Flur.

Bild 10

Blick in den Flur, der sich an den Vorbau anschlief3t. Die Tiir nach rechts fiihrt in die Kiiche.
Auch hier wurden wieder unterschiedlichste Baumaterialien verwendet.



Bild 11

Blick in die Kiiche mit dem angrenzenden Bad. Rechts das Fenster zeigt in Richtung
Nebengebdude. Links die Tiir fiihrt in den Wohnraum.

Bild 12

Blick auf das Fenster von der Kiiche mit dem links angrenzenden Waschtisch. Darunter ist
eine einfache Sanitirinstallation erkennbar.



Bild 13

Riickwirtiger Blick durch die Kiiche. Die Tiir im Hintergrund fiihrt zum Flur und auf der
rechten Seite wird der Wohn- und Schlafraum betreten.

Bild 14

Blick in das ehemalige Bad, das von der Kiiche abgetrennt wurde. Hier gibt es keinerlei
Installationen mehr.



Bild 15

Blick in das Wohnzimmer (Wohn- und Schlafraum). Die Winde auf der Fensterseite sind
mit Paneelen verkleidet worden.

Bild 16

Blick auf die norddstlich ausgerichtete Aulenwand der Laube. Hier sind die Aulenwinde
stark durchfeuchtet, da auch die Dachrinne nicht mehr vorhanden ist.



Bild 17

Weiterer Blick auf die nordostliche Auflenwand der Laube. Das Dach ist hier mit
Bitumenbahnen abgedichtet worden.

Bild 18

Blick in nordwestliche Richtung entlang der Au3enmauer vom Nebengebédude. Dieses ist
massiv gebaut. Hier gibt es zwei Fenster und zwei Tiiren.



Bild 19

Blick in einen Abstellraum (Lager 2) im Nebengebdude. Nach oben hin ist gut das Dach
mit Wellasbestplatten erkennbar. Darunter ist der einfache Holzdachstuhl zu erkennen.

Bild 20

Blick in den anderen Abstellraum (Lager 2) im Nebengebdude. Die AuBlenwéinde sind
massiv ausgefiihrt und hier wurden sie nach innen verputzt.



Bild 21

Blick auf das Dach mit dem Holzdachstuhl und den Wellasbestplatten darauf. Die
Zwischenwand in der Bildmitte trennt die beiden Lagerrdume voneinander. Rechts ist das
Fenster erkennbar.

Bild 22

Blick in nordliche Richtung entlang der dstlichen Grenze der hintereinander liegenden
Flurstiicke. Etwa in der Bildmitte auf der linken Seite liegt das Bewertungsflurstiick 273/8.



Bild 23

Blick auf die ostliche Grenze mit der Bebauung vom Nebengebiude. Hier kann man gut
das Mauerwerk in Porenbeton erkennen. Darauf befindet sich der Dachstuhl mit
Wellasbestplatten. Die am rechten Bildrand erkennbare Scheune stellt in etwa die nordliche
Flurstiicksgrenze dar.

Bild 24

Blick auf die ostliche Grenze mit der Bebauung, die teilweise auf dem Nachbarflurstiick
272/1 steht.



