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Zertifizierter Sachversténdiger (EurAS Itd.)
gem. ISO/IEC EN 17024
Fachgebiet: Immobilienbewertung

(bebaute und unbebaute Grundsticke)
Zertifizierungsnr.: AT 250802-1064 D

KIRSTE

Wertgutachten

tiber den unbelasteten Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
eines bebauten Grundstiickes

in 03253 Doberlug-Kirchhain/OT Lugau, Feldweg 5

Aktenzeichen: 15 K 16/25

Der unbelastete Verkehrswert

fiir das Flurstiick 84 der Flur 2 der Gemarkung Lugau

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2025 ermittelt mit rd. 1.000,00 €.
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Wertgutachten

iiber den unbelasteten Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

eines bebauten Grundstiickes

in 03253 Doberlug-Kirchhain/OT Lugau, Feldweg 5

Aktenzeichen:

Gemarkung:
Grundbuchblatt:
Flur:

Flurstiick:
Grundstiicksgrofe:

Ortsbesichtigungstermin:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitétsstichtag:

Zweck des Gutachtens:

Unbelasteter
Verkehrswert:

Amtsgericht Bad Liebenwerda
Burgplatz 4
04924 Bad Liebenwerda

15 K 16/25

Lugau

Grundbuch von Lugau Blatt 463
2

84
534 m?

05.06.2025
26.06.2025
entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ermittlung des Verkehrswertes

1.000,00 €

Das Gutachten umfafit:

36 Seiten
6 Anlagen
47 Fotos

Zert.-Nr. A250902-1064D
Exemplare: 5
Ausfertigung:
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1.0 Allgemeine Angaben

Zweck der Wertermittlung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wesentliche rechtliche
Grundlagen:

Urheberrechtsschutz:

Rechte an Karten und Kar-
tenausschnitten:

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgt zur Be-
stimmung des Verkehrswertes fiir das Flurstiick 84
der Flur 2 der Gemarkung Lugau.

05.06.2025

der zu dem Gutachten beaufiragte Sachverstindige so-
wie eine technische Mitarbeiterin

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Ver-
kehrswertermittlung und damit des vorliegenden Gut-
achtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittlungsverordung (ImmoWertV)
- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Eine Weitergabe, Vervielfiltigung oder Veroffentli-
chung jedweder Art ist nur dem Amtsgericht Bad Lie-
benwerda gestattet.

Dokumente wie Stadtplan, Ubersichtsplan und Luftbild
beruhen auf der Bestellung auf der Handelsplattform
der on-geo GmbH. Mit dieser Lieferung wurden die zu
diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der
on-geo GmbH anerkannt.
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Besonderheiten:

Grundlage der Beschreibung des Gebidudes und der Au-
Benanlagen sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung. Der Gebdudebestand mit deren Auflenan-
lagen werden nur insoweit beschrieben wie es fiir die
Herleitungen der Daten in der Wertermittlung notwen-
dig ist.

Lugau befindet sich nahe der Stadt Doberlug-Kirch-
hain im Siiden von Brandenburg im Landkreis Elbe-

Elster. Das Dorf ist ein amtsangehériger Ortsteil der
Stadt Doberlug-Kirchhain.

Das Bewertungsareal befindet sich in dem nordlichen
Randbereich von Lugau direkt am Feldweg.

Auf dem Grundstiick wurde ein komplexer Gebidude-
bestand bestehend aus Wohnhaus und Nebengebiiuden
errichtet.

Nach Angaben eines Schuldners bei der Vorortbege-
hung wurde das Wohnhaus ca. 1889 errichtet.

Der Nutzer des Grundstiickes gewihrte dem Sachver-
standigen einen Zugang zu allen Gebduden. Diesbeziig-
lich konnte ein Aufmal erfolgen und dem Gutachter
wurde gestattet eine Fotodokumentation zu erstellen.
Es wurde auch gewihrt erfasstes Bildmaterial in dem
Gutachten zu verwenden.

Es sind in dem vermutlich nicht bewirtschafteten
Wohnhaus Nutzfldchen im Erdgeschoss vorgefunden
worden.

Eine Begehung der Dachgeschossebene konnte nicht
ermOglicht werden.

Bezogen auf einen langzeitigen Durchfeuchtungspro-

zess wurde die vorhandene Holzkonstruktion in Teil-

bereichen stark zerstort bzw. ist nicht mehr vorhanden
(Wiirfelbruch, Hausschwamm). Die einzelnen Ridume
in dem Geb#dude haben eine normale Raumhdohe.

Der Sachverstidndige geht bei seiner Bewertung davon
aus, dass die Bausubstanz frei von kontaminierten Bau-
teilen ist.
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Die Bausubstanz verdeutlicht dem Betrachter einen nicht
vertretbaren Sanierungsaufwand. Das Dach zeigt dufler-
liche Verformungen auf. Die Dachfliche verweist auf
Sichtschidden sowie auf zwei unterschiedliche Einde-
ckungen. Durch die beschédigte Dachfldcheneindeckung
konnte tiber einen langeren Zeitraum Feuchtigkeit in das
Gebdude eindringen. Inwieweit sich daraus bauliche
Schiiden aufzeigen kann nicht beziffert werden. In einem
Raum ist bereits ein pilzartiges Gewiichs vorgefunden
worden.

Der Sachverstindige geht hierbei von weiteren Gebiu-
deschédden im Innenbereich aus. Es ist nicht auszuschlie-
Ben, dass es statische Probleme im Griindungsbereich
geben konnte. Der Kellerbereich stand ca. 0,40 m unter
Wasser. Eine Nutzung ist somit nicht méglich (z. B. Hei-
zungsanlage).

Es konnen keine Angaben zur notwendigen Erschlie-
Bung durch den Sachverstindigen getroffen werden.
Fenster, Auflen- und Innentiiren kénnen nur noch riick-
gebaut werden. Das aufgehende Mauerwerk ist durch
Feuchteschdden und Rissschidden geprigt. Bezogen auf
den erhéhten Sanierungsaufwand mit deren kosteninten-
siven Erhaltungsmafinahmen, welcher einem Neubau
gleichen wiirde, erachtet der Sachverstiindige den Abriss
der Immobilie.

Begriindung zu dem Abrif}:

Die Gebiude auf dem Bewertungsflurstiick verdeut-
lichen einen nicht vertretbaren Sanierungsaufwand.
Neben durchfeuchteten Aulienwandflichen, teilweise
eingestiirzten Deckenkonstruktionen miissen alle
Medien erneuert werden. Fenster und Tiiren verwei-
sen auf einen Altbestand und kénnen nur noch riick-
gebaut werden. Aullenwandflichen sowie das Dach
verfiigen nach Angaben des Eigentiimers iiber keine
Wiirmedimmung nach den heutig geforderten Richt-
linien (Wiirmeschutzverordnung).

Betrachtet man nun den wirtschaftlichen Aufwand
zu einer konstruktiven Lisung bzw. die Frage nach
dem Sinn so einen Immobilienbestand wieder herzu-
richten, so wiirde die Frage des Aufwandes zu dem
Nutzen bestehen. Nach der Beriumung des Areals
konnte dem Grundstiick eine sinnvolle Nutzung zu-
geordnet werden.
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2.0 Grundstiicks- und Gebiudebeschreibung

Makrolage

Staat:

Bundesland:
Landkreis:

Stadt bzw. Gemeinde:
Einwohner:

Fliche:

Deutschland

Brandenburg

Elbe — Elster
Doberlug-Kirchhain

8.633 (Stand: Dezember 2021)
14.895 ha

Doberlug-Kirchhain ist eine Doppelstadt im Siiden
von Brandenburg im Landkreis Elbe-Elster. Sie ent-
stand 1950 durch die Zusammenlegung der angren-
zenden Kleinstidte Doberlug (bis 1937 Dobrilugk)
und Kirchhain. Das Zisterzienserkloster Dobrilugk
und die Weillgerberei brachten Wohlstand und Bedeu-
tung.

Doberlug-Kirchhain befindet sich zentral im Land-
kreis Elbe-Elster unmittelbar nordlich am 484 km?
umfassenden Naturpark Niederlausitzer Heideland-
schaft. Die Kleine Elster, ein Nebenfluss der Schwar-
zen Elster, durchquert das Stadtgebiet von Nordosten
nach Siidwesten und fliefit in den angrenzenden Na-
turpark. Berlin (112 km), Dresden (78 km), Leipzig
(99 km) und Cottbus (63 km) sind per Bahnverbin-
dung direkt zu erreichen. Charakteristisch fiir das
Stadtgebiet ist der verhdltnismaBig hohe Anteil von
Griin-, Feld- und Waldfldchen, u. a. dem Doberluger
Forst, sowie durch die Rohstoffgewinnung entstan-
dene vereinzelte Kies-Seen bei Hennersdorf und Bad
Erna. Die Ausdehnung umfasst seit den zuletzt statt-
gefundenen Eingemeindungen 148,95 km?, die Entfer-
nung (Luftlinie) vom westlichsten Ortsteil Nexdorf
bis zum &stlichsten Hennersdorf betrigt etwa 16 km.
Doberlug-Kirchhain liegt am Rand des Stidlichen
Landriickens, einer Altmorinenhochflidche, die durch
das Lausitzer Urstromtal der Schwarzen Elster be-
grenzt wird. Das Stadtgebiet ist minimal hiigelig, der
Spitzberg mit 116 m ist die hdchste Erhebung. Von
Nordwest nach Osten verlaufend erstrecken sich die
Prieflener Mulde. der Diibrichener Sattel und die We-
renzhainer Mulde mit einer Linge von 13 km. Daran
an schlieft sich der Kirchhainer Sattel, der von der
Kleinen Elster durchflossen wird. Als siidlichster Teil
grenzt die Hennersdorfer Mulde an Finsterwalder Ge-
biet. Die Stadt besteht neben den beiden Stadtkernen
aus folgenden Ortsteilen: Arenzhain, Buchhain, Diib-
richen, Frankena, Hennersdorf, Lichtena, Lugau,
Nexdorf, Prielen, Trebbus und Werenzhain.



SACHVERSTANDIGENBORDO @

KIRSTE

Steindamm 35 + 01968 Senftenberg - Telefon 0 3573 -6 30 53 + Fax 0 35 73 - 66 24 91 - Mobil D173 -3 71 35 31

GroBirdumige Lage:

Charakter der niheren Um-
gebung:

Uberdrtliche
Anbindung/Entfernung:

Verkehrsanbindung:

Bundesland: Brandenburg
Kreis: Elbe - Elster
Ort: Doberlug-Kirchhain

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im nord-
lichen Randbereich von Lugau.

Durch die Stadt Doberlug-Kirchhain fiithren die Lan-
desstrallen L 60 zwischen Falkenberg/Elster und Fins-
terwalde, L. 70 nach Dahme/Mark, L 601 nach Finster-
walde und L 701 nach Sonnewalde. Die nichstgele-
gene Autobahnanschlussstelle ist Grofirdschen an der
A 13 Berlin—Dresden etwa 28 km 6stlich der Stadt. Die
Landesstralie 701 ist gleichzeitig Teil der nérdlichen
Route der Fiirstenstrafle der Wettiner.

Entfernungsangaben sind grob geschitzt

Berlin: Ca. 131 km
Dresden: Ca. 98 km
Cottbus: Ca. 86km
Landeshauptstadt Potsdam: Ca. 141 km

Autobahnzufahrt Freienhufen: Ca. 30km
Verkehrslandeplatz Dresden: ca. 98 km
Flughafen Berlin-Brandenburg: ca. 108 km
Flughafen Halle/Leipzig: ca. 113 km
Lausitzflugplatz Fiwa: ca. 10km

Bundesstralen: zur B 87 ca. 25 km
zur B 96 ca. 10 km
zur B 101 ca. 20 km

Bahnlinien: Berlin/Doberlug-Kirchh./Dresden
Cottbus/Doberlug-Kirchh./Leipzig

Buslinien: Doberlug-Kirch./Bad Liebenwerda
Doberlug-Kirchh./Finsterwalde
Doberlug-Kirchhain/

Autobahn: A 13 Berlin — Dresden
Freienhufen: ca. 27 km
Duben: ca. 53 km
Bronkow: ca. 30 km

~
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Innerortliche Lage:

Lagequalitiit:
Art der Bebauung in der
Stralle:

Immissionen / :
Sonstige Immissionen:

Die Grundstiicksfldche liegt im nérdlichen Randbe-
reich von Lugau.

Die Lage des Objektes ist durch das vorhandene Stra-
Bennetz erschlossen. Lugau ist gepriigt durch einen
dorflichen Charakter.

Geschifte des tdglichen Bedarfes befinden sich in
zentraler Lage der Stadt Doberlug-Kirchhain.
Offentliche Verkehrsmittel sind nicht fuBl4ufig er-
reichbar. Einrichtungen des Gemeinbedarfes wie Kin-
dergarten sind in Lugau selbst vorhanden. Grund-
schule, Gymnasium sind in Doberlug-Kirchhain oder
Finsterwalde gegeben.

- einfache Verkehrsanbindung
- wirtschaftliche Lage in der Stadt Doberlug-Kirchhain

Zu Wohnzwecken genutzte Grundstiicke

Nach Informationen bei der Ortsbesichtigung besteht
eine geringe Larmbeldstigung durch Anliegerverkehr.
Sonstige Immissionen konnten bei der Vorortbegehung
nicht wahrgenommen werden.

<
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2.1 Grund und Boden

Grundbuch:

Kataster:

Eigentiimer:

2.2 Topographie

Topographische Lage:
Grundstiicksform:
Hohenlage zur Strafe:

Grenzverhiltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

2.3 Gestalt und Form

Breite:
Mittlere Tiefe:

Bemerkung:

Grundbuch von
Lugau

Gemarkung
Lugau

Die Schuldner

Die Topographie ist eben.

Flur

Flurstiick
84

Regelmifige Grundstiicksform

niveaugleich

Flache
534 m?

Grenzbebauung zu den Flurstiicken 85 und 231 gege-

ben
Cag; 14,65 m
Ca.: 36.15m

Innenbereichsgrundstiick
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2.4 ErschlieBung

StraBenart:
StraBBenausbau:

Versorgungsanschliisse und Ab-
wasserbeseitigung:

Grenzverhiiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Griinbereiche:

Spielmoglichkeiten fiir Kinder
auf dem Grundstiick:

Parkplatz:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):

Verm essung:

Anliegerstrafie
Geschlemmte Schotterdecke

Nach Angaben eines Schuldners ist derzeitig keine energetische
Versorgung vorhanden.

Nach Angaben des Wasser- und Abwasserverbandes Westnieder-
lausitz in Doberlug-Kirchhain ist das Bewertungsgrundstiick
trink- und abwasserseitig erschlossen.

GemiB der Satzung tiber die Erhebung von Abwasserbeitrigen
des Wasser- und Abwasserverbandes Westniederlausitz sind
nachfolgende Bescheide erlassen worden:

Bescheid iiber die Erhebung eines Abwasserbeitrages fiir die
Herstellung und Anschaffung der 6ffentlichen Abwasserentsor-
gungsanlage vom 08.06.2010, Bescheid-Nr. 30 02709/10 in
Hohe von 1.881,32 € (auf den Abwasserbescheid wurde bis zum
heutigen Tag keinerlei Zahlung geleistet)

Bescheid iiber die Erhebung von Kostenersatz fiir die Sperrung
des Trinkwasserhausanschlusses vom 20.06.2011, Bescheid Nr.:
41-1-0120/2011 in Hohe von 27,25 € (auf den Kostenersatzbe-
scheid wurde bis zum heutigen Tage keinerlei Zahlung geleistet)

Bescheid iiber die Erhebung von Kostenersatz fiir die Herstel-
lung des Schmutzwasser-Grundstiicksanschlusses vom
09.04.2014, Bescheid-Nr. 31-2-02861 in Hohe von 845,66 € (auf
den Kostenersatzbescheid wurde bis zum heutigen Tag keinerlei
Zahlung geleistet)

Durch den WAV Westniederlausitz wurde ergéinzend hingewie-
sen, dass der am 09.06.2011 gesperrte Trinkwasserhausanschluss
der o. g. Liegenschaft am 29.11.2017 dauerhaft getrennt worden
ist.

Die Grenzverhiltnisse waren am Bewertungsstichtag nicht er-
kennbar (Wildwuchs).

Griinbereiche sind gegeben (ungepflegt)

Kdénnten geschaffen werden

Stellflichen sind auf dem Grundstiick derzeitig nicht maglich

Gewachsener, normal tragfihiger Baugrund, vermutlich keine
Grundwasserschiden

(Eine lageiibliche Baugrundsituation ist soweit beriicksichtigt,
wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist). Darliber hinaus-
gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wur-
den nicht angestellt.

Das zu bewertende Grundstiick wurde vermutlich nicht neu ver-
messen und versteint. Bei der Vorortbegehung sind keine Grenz-
punkte gesichtet worden, so dass zu deren Grenzverlauf durch den
Sachverstindigen keine konkreten Angaben gegeben werden kon-
nen.

10
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2.5 Amtliches

Bauweise:
Eintragungen im Baulasten-

verzeichnis:

Bodendenkmalpflege:

Baudenkmalpflege:

Naturschutz:

Landschaftsschutz:

Wasserschutz:

Umlegungs-,  Flurbereini-
gungs- und Sanierungsver-
fahren:

Anmerkung:

Besondere Umstiinde:

Geschlossene Bauweise

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemal einge-
sehen und enthilt keine wertbeeinflussenden Um-
stidnde.

Das in Rede stehende Grundstiick ist Bestandteil des
ortsfesten Bodendenkmals 20352 (Lugau, Dorfkern
des deutschen Mittelalters und der Neuzeit). Demzu-
folge sind Bauvorhaben mit Schachtarbeiten denkmal-
rechtlich genehmigungspflichtig. Diese Genehmigung
erteilt die untere Denkmalschutzbehdrde auf Antrag di-
rekt (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG) bzw. bei baugenehmi-
gungspflichtigen MaBnahmen im Rahmen des Bauge-

nehmigungsverfahrens (§ 20 Abs. 1 BbgDSchG).

Baudenkmalpflegerische Belange werden nicht be-
riihrt.

Es sind keine naturschutzrechtlichen Festsetzungen ge-
troffen worden.

Es sind keine landschaftsschutzrechtlichen Festsetzun-
gen getroffen worden.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht in einer Trink-
wasserschutzzone.

Das Bewertungsgrundstiick ist in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestorte und kontami-
nierungsfreie Bodenverhiltnisse ohne Grundwas-
sereinfliisse unterstellt.

keine

-
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2.6 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Vermietungssituation:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 16.04.2025 vor.

Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuches:

Siehe Eintragungen in dem Grundbuch von
Lugau Blatt 463 vom 16.04.2025.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinsti-
gende) Rechte sind dem Sachverstdndigen nicht be-
kannt.

Das Grundstiick verweist auf keine Bewirtschaftung.

Die Grundstiicke sind zum Wertermittlungsstichtag in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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2.7 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fldchen-
nutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche
Situation:

Zuldssige bauliche Nut-
zung:

Sanierungsgebiet:

Lage im Vorranggebiet
Wohnen / Lage innerhalb
der Stadtumbaukulisse:

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitit):

ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgabensitu-
ation:

Malnahmen die nach KAG
abgerechnet werden:

Kanalisierung:

Besondere Umstédnde:

Ein Flachennutzungsplan wurde nicht aufgestellt.

Ein Bebauungsplan wurde nicht aufgestellt.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich gemél § 34
BauGB im Innenbereich.

Nach Angaben der Stadt Doberlug-Kirchhain verlduft
die Grenze Innen-/Auflenbereich iiber das Flurstiick.
Eine Abrundungssatzung wurde nicht aufgestellt.

Art

Bauweise:

Geschosse:  Richtet sich nach § 34 BauGB
GRZ:

GFZ:

Kein Sanierungsgebiet

nein

Bauland ( § 34 BauGB — Innenbereich)

ErschlieBungsbeitrige fiir das Grundstiick nach
BauGB sind nach Auskunft der Stadt Doberlug-Kirch-
hain derzeitig nicht zu erwarten.

Mafnahmen die nach KAG abgerechnet werden, stan-
den nach Angaben der Stadt Doberlug-Kirchhain nicht
an.

Die Abwasserentsorgung erfolgt in das zentrale Netz.

Offener Rechnungsbetrag (siehe Seite 10)
Vermutlich nicht bewirtschaftet
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3.0 Baubeschreibung Wohnhaus mit Anbauten

Allgemeine Vorbemerkungen zu der Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen (wenn vorhanden). Die Ge-
baude und AuBlenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings werterheblich sind. Angaben {iber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen (wenn vorhanden),
Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiih-
rung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht ge-
priift (siche Vortext). Bauméngel und —schidden wurden soweit erfalit, wie sie zerstérungs-
frei, das heif3t offensichtlich von auBlen erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Aus-
wirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bauschiden und Baumingel auf den Verkehrs-
wert nur grob beriicksichtigt worden. Es wird gegebenenfalls empfohlen, eine diesbeziiglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schidlinge sowie tiber gesundheitsschiidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Gebdudetyp: Wohnhaus mit Anbauten
Nutzflichen: Kellergeschoss: Ein Raum (steht ca. 0.40 cm unter
Wasser)
Erdgeschoss:

Windfang (chrdachung), Flur,
Raum, Kiiche, Raum, Wohnzimmer

Anbau; Raum, Bad, Raum, Vorraum,

wWC
Dachgeschoss: Kein Zugang
Baujahr: ca. 1889
Allgemeine Sanierungs- ca. 1995: - Einbau Kunststoffthermofenster mit
leistungen: Jalousien
Bauweise: Monolithische Bauweise
Fundamente: Nicht gesondert festgestellt, vermutlich Streifenfunda-
mente (Feldsteine)
Umfassungswinde: Mauerwerk (Feuchteschiden, Sichtschiden, Fehlstellen)

14
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Decken:

Treppen:

Dach:

Dachrinnen:

Wasser/Abwasser:

Elektroinstallation:

Sanitdre Einrichtungen:

Heizung:

Kellergeschoss: Massive Decke

Erdgeschoss: Holzbalkendecken  (groBfla-
chige Sichtschéden)

Dachgeschoss: Kein Zugang

Aullentreppe: eine Schwelle

Kellertreppe: massive Treppenanlage

Geschosstreppe: nicht erkennbar

Satteldach mit einer straBenseitigen Ziegelsteineinde-
ckung, zur Riickfront wurde ein Betonstein (verwittert)
verlegt (Verformungen, Fehlstellen)

PVC-Rinnen und Fallrohre (wo vorhanden)

Zentrale Entsorgung (Anschlussbeitrag nicht entrichtet)

Kellergeschoss: Freihdngendes Kabel

Erdgeschoss: Einfache Ausstattung (ver-
mutlich abgeklemmt)

Dachgeschoss: Nicht erkennbar

Kellergeschoss: Trinkwasserzihler (auBer
Funktion)

Erdgeschoss: WC: Stand-WC mit Spiilkas-

ten, Waschbecken (nicht mehr
verwertbar und nutzbar)

Bad: Badewanne, Waschbe-
cken (nicht mehr verwertbar)

Dachgeschoss: Nicht erkennbar

Kaminofen
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Fufiboden:

Fassaden:

Tiiren:

Fenster:

Fensterbiinke innen:
Fensterbiinke auflen:

Wandbehandlung:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Mit Wasser iiberdeckt
Beton, Teppichboden, Fliesen
(Verfirbungen, abgewohnt,

nicht nutzbar)

Nicht erkennbar

Putz (Rissbilder, Fehlstellen)

Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

zugestellt

Futtertiir (Altbestand)
Holztiiren (Altbestand)
Nicht erkennbar

Nicht erkennbar
Kunststoffthermofenster mit
Jalousien, einfache Fenster

(ohne Wertansatz)

Mit Wildwuchs iiberdeckt

Sohlbanksteine, Ziegel, Naturstein (Wildwuchs)

Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Putz
Fliesenspiegel, Tapete, Putz

Nicht erkennbar

16
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Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Ausstattung innen/auf3en:

GrundriBgestaltung:

Belichtungsverhéltnisse:
(Besonnung und Belich-
tung):

Allgemeinbeurteilung:

Allg. Werterhaltungsmal-
nahmen:

keine
keine
Innen: Einfache Ausstattung
Aullen: Einfache Ausstattung

Gewdhnungsbediirftiger Grundriss

Vorhandene Belichtung durch ausreichend Fenster

Der bauliche Zustand ist mangelhaft.

Es besteht ein zeitgeméBer umfangreicher Unterhal-
tungsstau und ein umfangreicher Renovierungsbedarf.

Das Gebiude befindet sich einen sehr schlechten bau-
lichen Zustand.

Der Sachverstiindige favorisiert den Abriss.

17
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Energetische Einschétzung:

Energieausweis:

Das Gebédudeenergiegesetz (GEQG) ist ein deutsches
Bundesgesetz. Es fiihrt das Energieeinspargesetz
(EnEG). die Energieeinsparverordnung (EnEV) und
das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWirmeG)
zusammen. Es wurde als Art. 1 des Gesetzes zur Ver-
einheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Gebédude
und zur Anderung weiterer Gesetze erlassen, welches
das Energieeinsparrecht fiir Gebéude vereinheitlicht
und weitere Gesetze dndert

Es offeriert dem Nutzer einer Immobilie den energeti-
schen Bedarf. Bei der zu bewertenden Immobilie han-
delt es sich um einen Altbau, welcher nach den dama-
ligen gesetzlichen Voraussetzungen genehmigt wurde.
Aus der Sicht des Sachverstdndigen sollte durch einen
Fachmann die Kennwerte der Energieeinsparverord-
nung tiberpriift werden. Eine genaue energetische Aus-
sage und deren daraus resultierenden Kosten kénnen
nur hierfiir ausgebildete Energieberater geben. Im Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige
Analyse nicht moglich.

Bei dem Erwerb einer Immobilie aus der Zwangsver-
steigerung. landldufig als Kauf aus der Zwangsverstei-
gerung bezeichnet, handelt es sich ausdriicklich eben
nicht um einen Kauf im Sinn des Gesetzes. Vielmehr
erfolgt der Eigentumswechsel im Wege des Zuschla-
ges. Dieser Zuschlag ist einem Gerichtsurteil gleichzu-
setzen. Ein Kauf findet nicht statt. Das Grundbuch
wird von Amts wegen berichtigt. Eine Mitwirkung des
Eigentiimers ist nicht erforderlich. Bei einem Kauf ist
zwangsldufig die Mitwirkung des Eigentiimers not-
wendig.

Beziiglich eines Energicausweises stehen keine Infor-

mationen zur Verfiigung. Es wird vermutet, dass bisher
kein Energieausweis erstellt wurde.

18
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4.0 Baubeschreibung Nebengebiiude

Gebédudetyp:

Baujahr:
Sanierungsleistungen:
Bauweise:
Fundamente:
Umfassungswénde:
Decken:

Treppen:

Dach:

Wasser/Abwasser:
Sanitére Einrichtungen:
Elektroinstallation:
Heizung:

FuB3boden:

Fassaden:

Tiiren:

Fenster:
Wandbehandlung:

Werterhaltungsmalnah-
men:

Nebengebidude
Vermutlich 1889

Nicht erkennbar
Monolithische Bauweise
nicht gesondert festgestellt
Mauerwerk
Kappengewdlbe

/

Satteldach mit einer Betonsteineindeckung (Verfor-
mungen, Fehlstellen)

Nicht erkennbar

Nicht erkennbar

Vermutlich Altbestand

keine

zugestellt

Putz (Wildwuchs)

Blechtiir

Einfache Kunststofffenster, Metallfenster
Putz, Mauerwerk

Das Gebiiude befindet sich einen sehr schlechten
baulichen Zustand.

Der Sachverstiindige favorisiert den Abriss.
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5.0 Verkehrswertbildendes Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrs-
wert (Markt-wert) des Bewertungsgrundstiickes, welches mit durch den Sachverstdndigen
eingeschitzten abbruchreifen Gebéduden bebaut ist, mit Hilfe des Liquidationsverfahrens zu
ermitteln, weil flir derartige Objekte weder die Mdoglichkeit der Eigennutzung noch das Er-
zielen von Ertrégen gegeben ist.

In diesem besonderen Fall mit dem Abbruch der baulichen Anlagen wird der Verkehrswert
/ Marktwert aus dem Bodenwert abziiglich der Abbruchkosten (besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale) im Liquidationsverfahren ermittelt.

Eine Ertragswertermittlung wird vorgenommen. Da die Bausubstanz insgesamt wirtschaft-

lich verbraucht ist, d. h. die baulichen Anlagen nicht mehr genutzt werden kénnen, ist ein
Sachwert nicht zu ermitteln.

6.0 Liquidationsverfahren

Die Immobilienwertermittlungsverordnung [ImmoWertV 2021] enthélt keine eigenstén-
dige Regelung des Liquidationsverfahrens. Dieses ist ein Wertermittlungsverfahren fiir
Grundstiicke, bei denen der Riickbau der baulichen Anlagen insbesondere aufgrund ihrer
irreparablen Baufillig- und Unwirtschaftlichkeit geboten ist.

Nach § 43 ImmoWertV 2021 (Nutzungsabhiingiger Bodenwert bei Liquidationsobjekten)
gilt:

(1) Ist bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz
2 Nummer 3 insbesondere aus rechtlichen Griinden mit der Freilegung erst zu einem spiite-
ren Zeitpunkt zu rechnen (aufgeschobene Freilegung) oder ist langfristig nicht mit einer
Freilegung zu rechnen, so ist bei der Bodenwertermittlung von dem sich unter Beriicksich-
tigung der tatsdchlichen Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungsabhingiger Bodenwert)
auszugehen, soweit dies marktiiblich ist.

(2) Im Fall einer aufgeschobenen Freilegung ist der Wertvorteil, der sich aus der kiinftigen
Nutzbarkeit ergibt, bei der Wertermittlung als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal zu berticksichtigen, soweit dies marktiiblich ist. Der Wertvorteil ergibt sich aus
der abgezinsten Differenz zwischen dem Bodenwert, den das Grundstiick ohne das Liqui-
dationsobjekt haben wiirde, und dem nutzungsabhingigen Bodenwert. Die Freilegungskos-
ten sind iiber den Zeitraum bis zur Freilegung abzuzinsen und als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen, soweit dies marktiiblich ist.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird das Liquidationsverfahren im vor-
liegenden Fall durch Ablauf der technischen Gesamtnutzungsdauer, des liingeren
Leerstandes, dem Zustand der baulichen Anlagen und der aktuellen Marktsituation
gewiihlt.
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In der ImmoWertV 2021 finden sich zu Liquidationsobjekten Regelungen in § 8 Absatz 3
Satz 3 Nummer 3 sowie in § 40 Absatz 5 Nummer 3 und in § 43 ImmoWertV-E 2021.

Liquidationsobjekte werden definiert als bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind. Stehen Liquidationsobjekte zur alsbaldigen Freilegung an, sind die Freile-
gungskosten in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal bei Er-
mittlung des Verfahrenswerts und nicht bereits beim Bodenwert zu beriicksichtigen.

[st mit der Freilegung erst zu einem spéteren Zeitpunkt zu rechnen oder ist sie dauerhaft
ausgeschlossen, ist die Regelung des § 43 ImmoWertV-E 2021 zum nutzungsabhdngigen
Bodenwert zu beachten (vgl. auch § 40 Absatz 5 Nummer 3 ImmoWertV-E 2021). Die ent-
sprechenden Regelungen in § 8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 3 und § 43 ImmoWertV-E 2021
treten an die Stelle von Nummer 9.2.2.1 VW-RL.

Auf eine ausdriickliche Regelung zur ,,Unterausnutzung™ im Zusammenhang mit Liquida-
tionsobjekten wird jedoch verzichtet. Denn ist bei einer erheblichen Unterausnutzung eine
Anpassung rechtlich und tatséichlich moglich sowie wirtschaftlich vorteilhaft, wird der Bo-
denwert in der Regel nicht beeinflusst. Wenn eine Anpassung dagegen rechtlich oder tat-
sdchlich nicht méglich oder wenn sie unwirtschaftlich ist, handelt es sich um ein Liquida-
tionsobjekt. Fiir diesen Fall gelten die Regelungen des § 43 ImmoWertV-E 2021, was in
den ImmoWertA néher ausgefiihrt werden soll.

Gemél § 8 ImmoWertV 2021 (1) werden im Rahmen der Wertermittlung Grundstiicks-
merkmale beriicksichtigt, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelméaBig auftreten.
Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellan-
sitzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbeson-
dere vorliegen bei

Besonderen Ertragsverhiltnissen

Baumingeln und Bauschiden

Baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsob-
jekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

L D

4. Bodenverunreinigungen
5. Bodenschitzen 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 insbe-
sondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlige beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiih-
rung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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7.0 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus und Neben-
gebéude bebaute Grundstiick in 03253 Doberlug-Kirchhain, Feldweg 5 zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.06.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lugau 463
Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Lugau 2 84 534 m?

Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen
Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrund-
stiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermit-
teln, weil fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der marktiib-
lich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes er-
mittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.

Dazu zéhlen:

e besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren
Miete),

e Baumiingel und Bauschiden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrofle, insbesondere wenn Teilfldchen selbstindig ver-
wertbar sind.
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3-37135N
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Der Bodenrichtwert betrigt 15,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick

ist wie folgt definiert:

Art der baulichen Nutzung = MD(
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) 1000
Grundstiickstiefe (t) = 45m
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 26.06
Entwicklungsstufe baure
Grundstiicksfliche (f) = 534n

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Dorfgebiet)

m?

2025
ifes Land
12

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-

stichtag 26.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2025 insgesamt

9.410,00 €.

01

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 26.06.2025 X 1,000
111. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 15,00 €/m?
Flidche (m?) 1000 534 X 1,175
Tiefe (m) 45 X 1.000
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 17,63 €/m*
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 17,63 €/m*
Fliche X 534 m?
beitragsfreier Bodenwert = 9.414,42 €

rd. _9.410,00 €

Auf diesen ,, an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert* ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfah-
rens abzustellen (der lageangepasste Bodenwenrt dient als MaBstab fur die Wintschaftskrafl der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch beriick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge tiber

die Hohe des vorldufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor,

Alle Angaben und Berechnungen zum Bodenwert basieren ausschlieBlich auf den vorgelegten Zahlen und Werten des Gutachteraus-
schusses in Verbindung mit der eigenen Besichtigung des Grundstiicks und seiner Umgebung. Die Anpassungen sind durch den Sach-
verstindigen aufgrund der Vorgaben der Literatur und seiner eigenen Erfahrung vorgenommen worden. Der Anspruch auf Richtigkeit
begriindet sich ausschlieBlich auf die Schitzung gem. dieser eingesetzten Zahlen. Der Bodenwert richtet sich nach dem Marktgeschehen.
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9.0 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertri-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige
wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw.
des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbar-
wert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsitzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBlenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks™ abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens™.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlidufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert™ und ,,vorldufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert sachgemil zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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9.1 Erliiuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemifier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (ins-
besondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertridge konnen auch die
tatsdchlichen Ertrége zugrunde gelegt werden. wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iibli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine tibliche Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrige zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere
der Gebiude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwal-
tungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhiltnisses
oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 I1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusitzlich

zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragsswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die
Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die
Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertméfBig gleichzusetzen mit dem
vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrédge fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. §
21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir
die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfah-
ren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berticksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemiBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebiude fiktiv verjiingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschéden (siehe nachfolgende
Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen).
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Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumiingel sind Fehler, die dem Gebiude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie koénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche duflere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schidden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schit-
zung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezo-
genen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstidndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tiberschléigig schétzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstindigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein auf Grundlage von Erfahrungswerten des Sachverstdndigen und darauf beru-
henden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschit-
zung angesetzt sind.
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9.2 Erliiuterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfliichen

-

KIRSTE

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflichen wurden von mir auftragsgemiB mit hinrei-
chender Genauigkeit erstellt und auf Plausibilitédt gepriift. Sie orientieren sich an der
WENutzflachenrichtlinie (W/-NuFIR).

9.3 Berechnung der Wohn- und Nutzfliichen

Wohnhaus

Erdgeschoss

Windfang (Uber- =3,52mx 7,56 m

dachung)

Flur

Raum

Kiiche

Raum

Wohnzimmer

Ages EG
Anbau

Raum

WC

Raum

Vorraum
WC

AEG Anbau

Nebengebiiude

=250mx 1,18 m
=373mx2.04m
=5,73mx2,79m
=482mx3,28m

=6,00mx4.,67m

=34Imx4.19m
=198 mx2,68m

=344mx3.54m+1,70mx047m+2,75mx
2.08 m

=0,97mx 1,14m

=140mx 1.05m

=516 mx3,55m

7,61 m?
15,99 m?
15.81 m?
28,02 m?

96,99 m*

18.70 m?

1,11 m?
1,47 m?

40,88 m*

18,32 m?
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9.4 Ermittlung m* umbauter Raum

Wohnhaus

Vi=1250mx 7,50 mx 3,30 m

V=1250mx750mx3.40m
6

Vi=800mx4,00mx3.30m

V4=8.00mx4.00mx3.40m
6

Vges.

Anbau

Vi=7,00mx 4,50 mx 2,00 m

Nebengebiiude

Vi=1450 mx 5.00 m x 3,00 m

V2=1450mx 5.00 mx 3.40 m

6

Ves.

309,38 m*

n
(S ]
—
(U5 ]
8
L

105,60 m?

18,13 m?

486,24 m*

63,00 m*

217,50 m?

41,08 m’

258,58 m*
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Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne simtliche auf den
Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefidhigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick ver-
gleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem zustindigen Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses in dem Land-
kreis Elbe-Elster

= RPNt gh, [Ty W ot e prhoinegy IRV SRRSOl TSIl L IR, R e e ey TN NP At . el et (el L TR b (Rt SRRl |

@ dus dcm IVIICISPICECT der UCmEINnUe oder vergicicnoarcr ucieindaen (wenn vornandcen),

e in Abstimmung mit Maklern/Hausverwaltern

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Nutzer zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalyse vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m?> Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde in Anlehnung

e der verfiigharen Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schiiftsstelle,

e eigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssitze

bestimmt.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssétze zugrunde liegt.

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus dem fiir die gewihlte Gebédudeart tabellierten
tiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Sie betridgt fiir Wohngebéude 80 Jahre. (An-
lage 1 ImmoWertV 21)

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "{iblicher Gesamtnutzungs-
dauer" abziiglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebédude fiktiv verjiingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalB3nahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durch-
gefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen, wird
dasin § 41i. V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21 beschriebene Modell angewendet. (Anlage
2 ImmoWertV 21)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméfigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Ertragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer
ete. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -221.000,00 €

e Wohnhaus/Nebenflichen -221.000,00 €

Summe -221.000,00 €
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10.0 Ertragswertberechnung

Gebidudebezeichnung Mieteinheit Fliche | Anzahl tatsiichliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jéhrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnhaus EG 96,99 5,00 484,95 5.819.40
EG 40,88 5,00 204.40 2.452.80
Nebenfldchen EG 18,32 0.80 14,66 175,92
Summe 156,19 - 704,01 8.448,12
Gebiudebezeichnung Mieteinheit Fliche | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jéhrlich
Nr. bzw. (€) €)
(€/Stk.)
Wohnhaus EG 96,99 5,00 484,95 5.819.40
EG 40,88 5,00 204,40 2.452.80
Nebenflichen EG 18,32 0,80 14,66 175,92
Summe 156,19 - 704,01 8.448,12

Die tatsiichliche Nettokaltmiete entspricht der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete. Die Ertrags-
wertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jihrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokalt-

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(24,00 % der marktiiblich erzielbaren jihrlichen Nettokaltmiete)

Jjéihrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 9.410,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 64 Jahren Restnutzungsdauer

vorlidufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorldufiger Ertragswert
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliige

marktangepasster vorliufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

8.448,12 €

2.027,55 €

6.420,57 €

282,30 €

6.138,27 €

28,306

173.749,87 €
9.410,00 €

183.159,87 €
0,00 €

I

183.159,87 €
221.000,00 €

-37.840,13 €
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Die Differenz zwischen dem marktangepassten vorlidufigen Ertragswert der baulichen (und

sonstigen) Anlagen und den Investitionen insbesondere fiir Instandsetzung/Modernisierung/Um-
nutzung der baulichen (und sonstigen) Anlagen (besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male) ist negativ.

marktangepasster vorldufiger Ertragswert der baulichen (und sonsti- 173.749,87 €
gen) Anlagen

Investitionen fiir Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung - 221.000,00 €
Differenz = -47.250,13 €

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmoglichkeiten der baulichen (und sonstigen)
Anlagen lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu.

Aus diesem Grund wiirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen bauli-
chen (und sonstigen) Anlagen moglichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst
sich deshalb nach dem um die iiblichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. § 8 Abs. 3
Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21).

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemif nachfolgendem Bewer-
tungsmodell:

Bodenwert des freigelegten Grundstiicks

— | Freilegungskosten

+ | Freilegungserldse (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wieder-
verwertbare Bauteile etc.))

= | Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Bodenwert 9.410,00 €
Freilegungskosten/-erlése insg. - 24.000,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = -14.590,00 €

(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV 21)

| ,'_‘_‘,-/
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vorliufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren -14.590,00 €

Marktanpassungsfaktor

1,00

marktangepasster vorliufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidati- = -14.590,00 €
onswertverfahren
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0,00 €
Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren -14.590,00 €
rd. -14.600,00 €
Freilegungskosten und Freilegungserlose
Freilegungskosten und -erlose Wertbeeinflussung insg.
Freilegungskosten/-erldse (insgesamt) -24.000,00 €
e  Abrissaufwendungen -24.000,00 €
Summe -24.000,00 €

33




.

KIRSTE

|
SACHVERSTANDIGENBORD %

Steindamm 35 - 01968 Senftenberg - Telefon 0 35 73 -6 3053 - Fax 0 35 73 - 66 24 91 - Mebil 0173 -3 71 35 31

(

11.0 Unbelasteter Verkehrswert

Der Gebdaudekomplex auf dem Bewertungsflurstiick stellt ein Wohnhaus und ein Nebenge-
bidude in massiver Bauweise dar. Auflenwandfldchen sowie das Dach verfiigen tiber keine
Wirmeddmmung nach den heutig geforderten Richtlinien (Warmeschutzverordnung).

Das Dach zeigt duflerliche Verformungen auf. Die Dachfliche verweist auf Sichtschéden.
Durch beschidigte Dachfldcheneindeckung konnte {iber einen lidngeren Zeitraum Feuchtig-
keit in das Gebdude eindringen. Inwieweit sich daraus bauliche Schiaden aufzeigen kann
nicht beziffert werden. In einem Raum ist ein pilzartiges Gewichs vorgefunden worden.
Der Kellerbereich stand 40 cm unter Wasser. Eine Nutzung ist somit nicht mdglich. Fens-
ter-, Auflen- und Innentiiren kénnen nur noch riickgebaut werden. Das aufgehende Mauer-
werk ist durch Feuchteschidden und Rissschidden geprigt. Bezogen auf den Leerstand miis-
sen alle Medienanschliisse erneuert werden.

Diesbeziiglich erachtet der Sachverstindige fiir die vorhandenen Bausubstanz aus wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten und zu hoher Sanierungsaufwand keine Sachwertermittlung
durchzufiihren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. -37.840,13 € ermittelt und
ergibt ein Liquidationsverfahren.

Durch den Abzug der Abrissaufwendungen gegentiber dem vorhandenen Bodenwert ist das
Ergebnis ein Negativbetrag.

Der Sachverstiindige erachtet einen Verkehrswert fiir das Flurstiick von 1.000,00 € anzu-

setzen.

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB fiir das mit einem
Wohnhaus und Nebengebidude bebaute Grundstiick in 03253 Doberlug-Kirchhain/OT
Lugau, Feldweg 5

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Lugau 463

Gemarkung Flur Flurstiick
Lugau 2 84

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2025 mit rd.

1.000,00 €

in Worten: eintausend Euro
geschitzt.

Der Sachverstiindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger

gem. ISOAEC
EN 17024
(Zertifizierung v. Personen)
Zertifizierler Sachverstindiger
Zertifizierung Nr. AT 230802-1064 D

Uwe Kirste

Bahnhofstrasse 13

A-6600 Reutte 34
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung {iber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverord-
nung — ImmoWertV)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz
- WEG)

GEG:
Gebédudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebéduden

EnEV:

Verordnung iiber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei
Geb#uden (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten
und durch das GEG abgeldst)

WoFI1V:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfliache

WMR:
Wohnflidchen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhédngigen Wohnfldchen-
berechnung und Mietwertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnfléchen und Nutzfldchen" (Ausgabe
Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
tlw. weiter Anwendung)

ZVG:
Gesetz tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
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Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]

(6]

[]

(]

[]

[

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Lose-
blattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewer-
tung, Sinzig 2013

Sprengnetter / Kierig / Drieflen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Grundstiicksmarktbericht 2023
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in dem Landkreis Dahme-Spreewald

Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Brandenburg 2023
Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg

KLEIBER
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (10.Auflage)

KLEIBER
Wertermittlungsrichtlinien (2012) — Sammlung amtlicher Texte — 11. Auflage
Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa™
(Stand 31.05.2025) erstellt.
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Fotodokumentation
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Bild 1

Bild 2

Umgebungsbebauung
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Bild 3

Strallenseitige Gebdudeansichten

Bild 4

Fehlstellen in der Dachfliche / Verformungen
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Bild 5
Fehlstellen an der Giebelfront
)
P
L5
Bild 6 e

Aufzeigende Rissbilder
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Bild 7

Innenhofansicht

Bild 8

Gebiuderiickfront
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Bild 9

Fehlstellen in der Dachkehle

Bild 10

Feuchteeintritt durch fehlende Dachziegel
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Bild 11

Zugangsbereich
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Bild 12 Bild 13

Innenansicht Anbau Windfang (Welleterniteindeckung)
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Bild 14 Bild 15

Vermutlicher Hausschwamm
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Bild 16 Bild 17

Zerstorte Dachkonstruktion
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Bild 18 Bild 19

Bad (nicht nutzungsfihig)
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Bild 20 Bild 21

Waschmaschinenstellplatz Mauerwerksfeuchte
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Bild 22 Bild 23

Zugang Keller Der Keller steht ca. 0.40 m unter
Wasser.
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Bild 24 Bild 25
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Schiiden im Wandbereich
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Bild 26 Bild 27

Weitere Schadensbilder
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Bild 28 Bild 29

Ziéhlerplatz
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Bild 30 Bild 31

Schadensbilder
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Bild 32

Bild 33

Zugewachsener Zugangsbereich
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Bild 34 Bild 35

Innendarstellung
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Bild 36 Bild 37

Teilfldchendarstellung
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Ubersichtskarte MairDumont

03253 Doberlug-Kirchhain, Feldweg 5

062025

MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

0 20.000 m

Obersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Obersichtskarte wird hersusgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur, Die Karte liegt flichendeckend fur Deutschland vor und wird im Mastab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten, Die Karte darf
In einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaitigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung In Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Regionalkarte MairDumont

03253 Doberlug-Kirchhain, Feldweg 5
geoport

L, v R 3 = =57
025.|.0 Wf-@»ﬁﬂ!&,_"ﬂs , D-73760 Ostfildern | .\ o e

MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
0 2.000 m

Reglqnalkarle mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltiqung ist gestattet bis zu : 30 Brud(ll:unun 3
Die R Ikarte wird t gegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, Straf) g und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte llegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10,000 bis 1:30,000 mgebnten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt

rden. Die Lizenz umfesst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rshmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Regionalkarte MairDumont

03253 Doberlug-Kirchhain, Feldweg 5

o\ S Lugay i
tzur_poberlug-l(irchhain] /)

'\\ .l‘. J-"I_J'I - I."r

-h‘__‘-\-‘_‘-l-;: - '.II / i/

e u 1) g
115.06.2025 | 03475512 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfldem: Rt . |
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @ — - _ . |

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattel !Jil zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag, Er enthélt u.a, die Beb 1] 1, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt fldchendeckend fUr Deutschiand vor und wird im Mafstabsbereich 1:10. 000 bls 1:30.000 angeboten Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03475512 vom 15.06.2025 auf w

geo GmbH. Es gelten die a ginen g art Vertrags- und Nutzungs gungen in der
en Form. Copyright € by on-geo® & geopont® 2025
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Orthophoto/Luftbild Brandenburg
03253 Doberlug-Kirchhain, Feldweg 5

Ausdehnung: 170m x 170 m

Mabstab (im Papiercuck): 1:1.000 @ [ e e ]
0

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfrele, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg. Das Orthophota ist in Farbe mit einer Aufiésung von bis zu 20 on. Die Luftbilder liegen flachendeckend fir das gesamte
Land Brandenburg vor und werden Im Malstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten

Datenquelle
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsstand)

Dieses Dokument beruht auf der B llung 03475512 vom 15.06.2025 auf www.geopart.de: ein Service .

der cn-geo GmbH. Es gelten die al neinen geoport Vertrags- und Nutz ngungen in der Seftel
aktueilen Form, Copyright © by on-geo® & gecporti® 2025
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Flurkarte
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Landkreis Elbe-Elster
Katasterbehorde

Nordpromenade 4 a
04916 Herzberg (Elster)

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

EEOEOVEE

2025-11-0284 Erstellt am 13.05.2025

Flurstiick: 84 Gemeinde: Doberlug-Kirchhain

Flur: 2 Kreis: Elbe-Elster

Gemarkung: Lugau

5718594
S A
, 238
- 86--
: 230"

5718574 10

20 3o

jsasssnsnns:

Meter

Mafstzb 1:1000

Dieser Auszug ist gesetzlich geschitzl. Die Absicht zur Veroffentlichung oder Weilergabe an Dritte ist der bereitstellenden Stelle vorher anzuzeigen, Bei der Verctentlichung
oder Weitergabe ist auf das Land Brandenburg als Inhaber der Rechle an den Geobasisdaten hinzuweisen, Die Regelungen des Urhebemechls bleiben unberihr (§ 10 Abs. 9
Brandenburgisches Vermessungsgesetz — BbgVermG — vom 27, Mai 2009 (GVBLI/O9, Nr. 08, 5.165), zulet2t gedndert durch Ardikel 1 des Geselzes vom 19. Juni 2018 (GVBLINSG, Nr, 32)).

Die dargestellten Karieninhalte wurden aus unterschiedlichen Datengrundlagen abgeleitet und gewahrlaisten nicht unbedingt die Lagegenauigkell des angegebenen Maflstabes,

Bereitgestellt durch: Katasterbehorde Elbe-Elster, Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster)
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Planungsrechtliche Angaben




:_Q,\(,\bdnzj > { LL((JQL_U ? Z Fist. g('/

Besteht fiir das Gebiet ein Flichen- [Jja Mnein
nutzungsplan ?

11 abwann witksam 7 e e

1.2 mit welcher Darstellung fiirdas . s
Grundstiick ?

Besteht filr das Gebiet ein Bebauwungsplan ? ] ja (Mrnein  [] Entwurf

2.1 wenn ja, ab wann rechtsverbindlich?
2.2 Bezeichnung des B-Planes
(bitte einen Auszug des B-Planes bei-
legen mit ausgefiillter Legende)
2.3 wenn Entwurf:
Datum des Aufstellungsbeschlusses
Verfahrensgegenstand (z. B. Biirger-
beteiligung)
geplante Festsetzung fiir das Grund-
stiick im bisherigen Entwurf

Ausweisung bzw. Darstellung als Fliche fiir O ja E nein
den Gemeinbedarf:

3.1 Welche Pline haben vor der Wirksam-
keit der jetzigen bestanden ?
(von-bis)

3.2 Mit welcher planungsrechtlichen Aus-
weisung bzw. Darstellung ?

3.3 Planfeststellungsverfahren: [ ja ] eingeleitet
(Zeitangaben, Verfahrensstand)

Liegt das Grundstiick:

4.1 im Bereich eines B-Planes
(siehe Ifd. Nr. 2)?

4.2 innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB)?

& O

4.3 ggf. kilnftig in einem Baugebiet O Orentd UU{G&Q’ ube
(siche Ifd. Nr. 2.3)? - TFlucstacle

4.4 im AuBienbereich (§ 35 BauGB)? &l

4.5 im Bereich einer Abrundungssatzung [Jja [J nein

(Auszug mit Darstellung Innenbereichsgrenze
und Angabe des MaBstabes)




4.6 Sind Thnen Vorhaben auf dem Grund-
stiick bekannt, die gem. § 35 Abs. 2
BauGB zuléssig sind?

4.7 Im Landschaftsschutzgebiet ?
4.8 Im Naturschutzgebiet ?

4.9 Befindet sich auf dem Grundstiick ein
Naturdenkmal ?

4.10Baudenkmal ?

Wie ist die zuldssige bauliche Nutzung?
5.1 Art

5.2 Bauweise

5.3 Geschosse

54 GRZ

5.5 GFZ

Besteht fiir das Grundstiick eine Verlinde-
rungssperre nach § 14 BauGB?

ErschlieBungsbeitriige Rir das Grundstiick
nach BauGB:

noch zu erheben ?

Es [allen/fielen keine Beitriige an bzw. vom
Beitrag befieit:

MaBnahmen, die nach KAG abgerechnet

werden:

MaBnahmen standen/stehen an?
Bereits veranlagt?
Welcher Versorgungsleitungen sind

vorhanden?

Wer gibt Auskiinfie? Zu erfragen bei

[Jja (X nein

[1ja, welche

[ja P nein
[Jja Bd nein
[Jja [} nein

[Jja w' nein

rioded ok ettt 834 Bau B

..............................
..............................
..............................
..............................

[1 ja, seit wann ?

[\ nein

[]ja E nein
wann ?
Beitrag:
gef. Restschuld

0

) gef. Grundlage

[ ja B nein
Welche?

[] ja Rillig:

[J nein fillig:

[] Strom [ Wasser [J Gas

WAL fuestruedsdossiie envick, Staddusecds. Foskacedcl




10,

11.

12,

13;

Entwiisserung

KanalanschluBl vorhanden?

Anschlufibeitrag entrichtet?

o Q_:@‘._;LGL,,-"\ bo. [~ AU

Wann erfolgt voraussichtlich die
Kanalisierung ?

Falls noch in die StraBe fallende Flidchen

abzutreten sind: Bitte die Straflenbegren-

zungslinic in die beiliegende Lichtpause
eintragen.
Bestehen bereits irgendwelche Abmach-

ungen mit dem Eigentiimer beziiglich der
Abtrennung (Fldche,H6he der Entschidigung/m?)?

Liegt das Grundstiick an einer
Anbauverbotsstrecke (StrG)?

Welche Umsténde sind sonst noch von
Bedeutung fiir den Grundstiickswert
(z. B. Uberschwemmungsgebiet,
Baudenkmal)?

P ja
[J Mischsystem

E' Trennsystem

(] nur Regen-
wasser

U ja
Wann?
Betrag?

(] ja

[Jnein

[ IDreikammer-
ausfaulgrube

[[]Sammelklir-
anlage

[[JVerrieselung

[[JAusfahrgrube

[ nein

[X] nein




14.

Ist eine stiidtebauliche MaBnahme vorgesehen
bzw. in Kraft ?

14.1 Umfassendes Sanicrungsverfahren
- Bezeichnung des Sanierungsgebietes
- Beschlul SVV
- Offentliche Bekanntmachung

14.2 Vereinfachtes Sanierungsverfahren

- Bezeichnung des Sanierungsgebietes
- Beschlu SVV
- Offentliche Bekanntmachung

14.3 Stiidtebauliche Entwicklungs-
mafnahme

- Bezeichnung des Sanierungsgebietes
- BeschluB SVV
- Offentliche Bekanntmachung

14.4 Erhaltungsgebiet

14.5 Besteht die stiidtebauliche Ge-
nehmigungspflicht nach §§ 144/145
BauGB?

14.6 Sind Ausgleichsbetriige zu entrichten?
Wenn ja, in welcher Hihe?
und wann (voraussichtlich)?

14.7 Lage innerhalb der Stadtumbau-
kulisse

14.8 Lage im Vorranggebict Wohnen

14.9 Lage im Gebiet nach § [71e BauGB

[]ja

] ja
[J ja

LJ ja
(] ja

[K] nein

[Z] nein

] nein

™M nein

(7] nein
(X nein

EE nein

[X] nein

F_:'] nein
% nein
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Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis/Altlastenkataster/
Denkmalrechtliche Bindungen




Landkreis @
DER LANDRAT Elbe-Elster

Landkreis Elbe-Elster | Postfach 17 | 04512 Herzberg (Elster) Basebilh

Amt fur Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz
. untere Bauaufsichtsbehord
Sachverstandigenbiiro UK Unsere Zelchen :
Herrn Uwe Kirste AZ:63-00821-25-14

Steindamm 35 thre Zeichen
15K 16/25

01968 Senftenberg Strafle, Haus-Nr_, Ort
Nordpromenade 42, 04916 Herzberg (Eister)
Ansprachpartner/in
Frau Furstenberg
Telefon, Fax
03535 46-2521/03535 46-25857
E-Mad

simone fuerstenberg Sikes Se

Catum
19.05.2025

Grundstuck: Doberlug-Kirchhain, Lugau, Feldweg 5

Gemarkung: Lugau

Flur: 2

Flurstick: 84

Vorhaben. Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Sehr geehrter Herr Kirste,

bezugnehmend auf thre Anfrage vom 07.05.2025 Gber Eintragungen von Baulasten teile ich lhnen mit,
dass zu oben genanntem Grundstuck keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamtes
vorliegen.

Die Fuhrung des Baulastenverzeichnisses bei der unteren Bauaufsichtsbehorde begann am 20. Juli 1990.
Eventuell schon vorher bestehende Baulasten oder anderweitige Belastungen fur oben genannte
Grundstucke sind uns hier nicht bekannt.

Ab dem 1. Juli 1994 erfolgte statt der Eintragung von Baulasten beim Bauordnungsamt die notarielle
Bestellung von Dienstbarkeiten,

Seit dem 01.Juli 2016 wird in Brandenburg wieder ein Baulastenverzeichnis gefuhrt. GemaR § 84 Abs. 6
Dienstbarkeiten ihre Gultigkeit, soweit sie nicht durch Baulasten ersetzt und die Eintragung im Grundbuch
geloscht wurden.

Fur de (rechtssichere] E-Mad-Kommuniation beachten e titte Se Hinwerse im impressum auf unserer Websernte.

Kontakt Bankverbndung Sprechzeiten
T.03535 460 Sparkasse Elbe-Elster Di 8:30-12 Uhr und 13-17 Uhr
F. 03535 3133 IBAN DES1 1805 1000 3300 1011 14 Do B:30-12 Ukr und 13-16 Uhr - - -

www lkee.de BIC WELADEDIEES oder nach Vereinbarung




| AZ: 63-00821-25-14 s 19.05.2025 |

Hinweis:

Fur diese Auskunft wird laut Brandenburgischer Baugebithrenordnung (BbgBauGebO) in der aktuellen
Fassung in Verbindung mit der Anlage 1 (Gebihrenverzeichnis), gemaR Tarifstelle 9.4, eine Gebiihr von
50,00 € erhoben. Die Gebihrenentscheidung ist als Anlage beigefiigt.

Auskinfte aus dem Altlastenkatasterverzeichnis erteilt die untere Bodenschutz- und
Abfallwirtschaftsbehorde des Landkreises Elbe-Elster. Bitte nutzen Sie ab sofort unseren Online-Antrag
unter Antrag auf Auskunft Bau-, Altlastenkataster und Bau- und Bodendenkmalpflege (brandenburg.de)
sowohl flir Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis, dem Altlastenkataster sowie fiir denkmalrechtliche
Bindungen.

- Fur eine Auskunft beziiglich Bauauflagen, baubehérdlichen Beschrankungen und Beanstandungen ist eine
separate Akteneinsicht nach dem Akteneinsichts- und Informationsgesetz bei der unteren
Bauaufsichtsbehorde zu beantragen. Demnach werden weitere Kosten erhoben.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch erhoben werden.
Der Widerspruch ist beim Landrat des Landkreises Elbe-Elster, Ludwig-Jahn-Str. 2, 04916 Herzberg (Elster),
schriftlich oder zur Niederschrift einzulegen.

Die Schriftform kann durch die elektronische Form ersetzt werden. In diesem Fall ist das elektronische
Dokument mit einer qualifizierten elektronischen Signatur im Sinne des Vertrauensdienstegesetzes (VDG)
2u  versehen. Bei der Verwendung der elektronischen Form sind besondere technische
Rahmenbedingungen zu beachten, die im Internet unter http://www.lkee.de/Quickmenu/Impressum
aufgefihrt sind.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Simone Farstenberg
SB Recptliche Aufsicht

Anlagen
Gebuhrenbescheid/Rechnung

Information DSGVO



- Landkreis Elbe-Elster | Postfach 17 | 04912 Herzberg (Elster)

Landkreis SO
DER LANDRAT Elbe-Elster M

Bereich
Amt fir Bauvaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz

. " untere Abfallwirtschafts- und
Sachverstindigenbiiro UK

Bodenschutzbehérde
Herrn Uwe Kirste Unsere Zeichen
Steindamm 35 AZ:63-40648-25-147

lhre Zeichen

15K 16/25

Strafle, Haus-Nr., Ort

Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster)
Ansprechpartner/in

Herr Abel

Telefon, Fax

03535 46 9324/03535 46 9372

E-Mail

torsten,abel@lkee.de

01968 Senftenberg

Datum
20.05.2025
Grundstick: Doberlug-Kirchhain, Lugau, Feldweg 5
Gemarkgng: Lugau
Flur: 2
Flurstiick: 84
Vorhaben: Auskunft aus dem Altlastenkataster - Sachverstandigenbiiro UK - 15 K 16/25 - Gem.

Lugau, FL 2, FS 84

Auskunft aus dem Altlastenkataster
Ihr Schreiben vom 07.05.2025, bei mir eingegangen am 07.05.2025

Sehr geehrter Herr Kirste,

nach Prifung der vorhandenen Unterlagen und der Einsichtnahme in das Altlastenkataster des
Landkreises Elbe-Elster, untere Abfallwirtschafts-/ Bodenschutzbehdérde, sind fiir das Grundstiick der

Gemarkung Lugau, Flur 2, Flurstiick 84

keine schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten oder altlastverddchtige Flachen im
Sinne von § 2 Abs. 3-6 Bundes-Bodenschutzgesetz erfasst.

Die Eintragungen im Kataster entsprechen dem gegenwartigen Erkenntnisstand.

Fiir die (rechtssichere) E-Mail-Kommunikation beachten Sie bitte die Hinweise im Impressum auf unserer Webseite.

Kontakt Bankverbindung Sprechzeiten : %{ ®‘
T.03535 460 Sparkasse Elbe-Elster Di 8:30-12 Uhr und 13-17 Uhr %

F. 03535 3133 IBAN DEG1 1805 1000 3300 1011 14 Do 8:30-12 Uhr und 13-16 Uhr i g@"ﬂ”ﬁmm
www.lkee.de BIC WELADEDIEES oder nach Vereinbarung



AZ: 63-40648-25-147 =2 20.05.2025

Hinweise:

Auskiinfte  aus  dem  Baulastenverzeichnis  sowie  Mitteilungen  aus  dem  Bereich
Denkmalschutz/Bodendenkmale erteilt die untere Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Elbe-Elster.

Auskinfte beziiglich der von Kampfmitteln belasteten Gehiete erteilt der Zéntraldiensl der Polizei des

Landes Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Verwaltungszentrum B, Hauptallee 116/8 in 15806
Zossen, OT Wiinsdorf, '

Fiir die Auskunft wird eine Verwaltungsgebiihr in Héhe von 61,00 € mit gesondertem Bescheid erhoben.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Q Abel

Sachbearbeiter Altlasten und Bodenschutz



Landkreis O
DER LANDRAT Elbe-Elster M

Landkreis Elbe-Elster | Postfach 17 | 04912 Herzberg (Elster) ;
Bereich

Amt fir Bauaufsicht, Umwelt und Denkmalschutz
untere Denkmalschutzbehdrde
Unsere Zeichen

Sachverstandigenbiiro Az.: 63-80398-25-30
Herrn Uwe Kirste Inre Zeichen
Steindamm 35 15K 16/25
Strafle, Haus-Nr., Ort
01968 Senftenberg Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg (Elster)

Ansprechpartner/in

Frau Susan Stapel

Telefon, Fax

03535 46-9102/03535 46-2657
E-Mail

susan.stapel@lkee.de

Datum

09.05.2025
Anfrage vom: 07.05.2025
eingegangen: 07.05.2025
Grundstiick: Doberlug-Kirchhain, Lugau, Feldweg 5
Gemarkung: LUgau Flur: 2 Flurstiick: 84
Betreff: lhre Anfrage zu denkmalrechtlichen Bindungen - Baulasten

Sehr geehrter Herr Kirste,

auf der Grundlage des Gesetzes iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24.05.2004 (Gesetz- und Verordnungsblatt
flir das Land Brandenburg Teil I, Nr. 9, S. 215 ff), gedndert durch das Gesetz vom 28.06.2023 (Gesetz- und
Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil I, Nr. 16), ist zur genannten Anfrage Folgendes mitzuteilen:

Baudenkmalpflege:

Baudenkmale sind nicht betroffen.

Bodendenkmalpflege:

Das in Rede stehende Grundstiick ist Bestandteil des ortsfesten Bodendenkmals 20352 (Lugau, Dorfkern
des deutschen Mittelalters und der Neuzeit). Demzufolge sind Bauvorhaben mit Schachtarbeiten
denkmalrechtlich genehmigungspflichtig.

Fur die {rechtssichere) E-Mail-Kommunikation beachten Sie bitte die Hinweise im Impressum auf unserer Webseite.

Kontakt Bankverbindung Sprechzeiten =] w
T. 03535 460 Sparkasse Elbe-Elster Di 8:30-12 Uhrund 13-17 Uhr ?
F. 03535 3133 IBAN DE61 1805 1000 3300 1011 14 Do 8:30-12 Uhr und 13-16 Uhr ¥ @@ :

www.lkee.de BIC WELADEDIEES oder nach Vereinbarung



AZ: 63-80398-25-30 -7 09.05.2025 |

Diese Genehmigung erteilt die untere Denkmalschutzbehorde auf Antrag direkt (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG)
bzw. bei baugenehmigungspflichtigen MaBnahmen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (§ 20
Abs. 1 BbgDSchG).

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

%&m

Claudia Folkerts
SGL untere Denkmalschutzbehorde

VT.: - uDSB z.d.A.



SACHVERSTANDIGENBORO
Steindamm 35 - 01968 Senftenberg - Telefon 0 35 73 -~ 6 30 53 - Fex 0 35 73 - 66 24 91 - Mobil 0173 - 3 71 35 31

Auskunft Trinkwasser/Abwasser (WAV Westniederlausitz)

KIRSTE "—l



Westniederlausitz

Der Verbandsvorsteher

Wasser ung Abwassorverband Westniegeriausits - Akazienwe] 4 - 03253 Deberdug-Krcnhan
Bearbeiter: Frau Neutzsch
Herrn
Uwe Kirste Telefon: 035322/51 1087
Steindamm 35 Datum: 10.06.2025

nur per E-Mail:  info@gutachten-kirste.de

01968 Senftenberg

Erstellung Verkehrswertgutachten, gerichtliches Aktenzeichen 15 K 16/25
zum Grundstiick Feldweg 5, 03253 Doberlug-Kirchhain OT Lugau,
Gemarkung Lugau, Flur 2, Flurstiick 84, Grundbuch von Lugau Blatt 463

Sehr geehrter Herr Kirste,

in der oben bezeichneten Angelegenheit beziehen wir uns auf Ihr Schreiben vom 06.06.2025, hier
eingegangen am 06.06.2025.

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

Gemadl der Satzung tiber die Erhebung von Abwasserbeitriigen des Wasser- und Abwasserverbandes
Westniederlausitz (ABS) in Verbindung mit § 8 KAG und gemiB der Kostenersatzsatzung zur
Herstellung der Schmutzwasser-Grundstiicksanschliisse des Wasser- und Abwasserverbandes
Westniederlausitz (GAnKoS) und der Kostenersatzsatzung zur Wasserversorgungssatzung (KES-WVS)
in Verbindung mit § 10 KAG sind nachfolgende Bescheide erlassen worden:

Bescheid iiber die Erhebung eines Abwasserbeitrages fiir die Herstellung und Anschaffung der

dffentlichen Abwasserentsorgungsanlage vom 08.06.2010, Bescheid-Nr.: 30 02709/10 in Hohe von

1.881,32 € [auf den Abwasserbeitragsbescheid wurde bis zum heutigen Tage keinerlei Zahlg. geleister]
- Bescheid iiber die Erhebung von Kostenersatz fiir die Sperrung des Trinkwasserhausanschlusses vom

20.06.2011, Bescheid-Nr.: 41-1-0120/2011 in Hohe von 27,25 €

[auf den Kostenersatzbescheid wurde bis zum heutigen Tage keinerlei Zahlg. geleistet]

- Bescheid iiber die Erhebung von Kostenersatz fiir die Herstellung des Schmutzwasser-
Grundstiicksanschlusses vom 09.04.2014, Bescheid-Nr.: 31-2-02861 in Héhe von 845,66 €
[auf den Kostenersatzbescheid wurde bis zum heutigen Tage keinerlei Zahlg. geleistet].

Ergiinzend weisen wir darauf hin, dass der am 09.06.2011 gesperrte Trinkwasserhausanschluss der 0.g.
Liegenschaft am 29.11.2017 dauerhaft getrennt worden ist.

Wir hoffen Thre Anfrage hinreichend beantwortet zu haben.

Mit freundlichén GriiBen

ehlis, Verbandsvorsteher

‘Wasser- und At band » Akazi g4 » Tolelon 035322 2346 » Bankverbindung: » Stouer-Ne:
Wesiniederausitz 03253 Doberlug-Kirchhain Fax: 035322 4827 Spakasse Elbe-Elstor 057 /144 [anm
Hemepage: www wav-wostodotlausitz.de IBAN: DE 32 1805 1000 3230 2006 23

E-Mail: info@wav-wesiniederlausitz.de BIC: WELADEDIEES




