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GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fiir das
ehemalige Fabrikgrundstiick
in 06667 Weilienfels, Tagewerbener Stralle
(Gemarkung Weillenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4)

Der Verkehrs(Markt)wert des unbelasteten Grundstiicks
wurde ohne Beriicksichtigung von Altlasten und Schad-
stoffbelastungen zum Stichtag 08.10.2025 ermittelt mit
dem ,,symbolischen Wert* von:

1,00 €

1. Ausfertigung
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 24 Seiten. Darin sind 6 Anlagen mit 12 Seiten enthalten.
Es wurde auftragsgemil in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.




1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 17.11.2025 Seite 2

liber das Grundstiick in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
. Allgemeine ANGADEN c...uuueiieiiverrinicsnniinssnriessssnnecssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnass 3
| N 13 ¢ 1o o) (TSSO 3
2. Grundbuch- und Katasterangaben............c.ceciiiiiiiiiiiiiiieie et 3
K 0 4 1] 1<) 01111 WO OO USSP USRI 3
4. WertermittlungSStICRtaAZ ......cc.iiiiiiiiiie et e ens 4
T O 11 21 0] 5 (oo 2 VSRS 4
6. Zweck der GutachtenerStelIUNG ..........ceeciiiiiiiiiiie et aae e e 4
7. ReChtSErundlagen.........cociiiiiiiiiiiiieiieiee ettt ettt e et eeabe e sneesae e enbeenseenes 5
8. Literatur- und QUEllenVerZEIChNIS .........c.coouiiiiiiiicieeeie ettt e e 5
II. Beschreibung des GrundstilCKS .......ccceevieessnessnicsnncssncssnnncsssncssnsssssnssssssssssncssssssssssssssesssssssns 6
L. VOIDEMETKUNG ....oovviieiiieciieecee ettt ettt e e et e et e e etae e st eeesbaeesasaeenseeeesnsseensseessseeenns 6
2. GrundStlCKSIAZE. ....c.uveeieiieiiie ettt ettt e et e e s te e s e e e te e e esbaeensaeesssae s ensaeeeneeens 6
3. Bauplanungsrechtliche Merkmale .............cccoiiiiiiiiiiiiiieie e e 6
4. Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand.............cccoieiiiiiiiiiieiieceie e 7
5. EntwicklungSZuStand ............cccoeiieiiioiiiinieeiieiteee ettt ettt et 7
6. SONStIZE METKMALE ......ooiiiiiiiiieiieeee e et e ettt e st e b et e e ens 7
7. Bebauung und Nutzung des GrundStliicKS .........c.eeriiieiieeiiieeiie ettt 9
III. WertbereChNUNZEN ....ccueiiiniveiicnisnniicssnneccssnnesssssssessssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssasssssssnass 10
1. BodenWertermittlung .........c.cooviiiiiiieiiie ettt eee et e et e e e e e e enteessaeesnneeennee s 10
2. VerkehrS(IMArkt)WeTIt .......cccveiiiuiiiiiieeiie ettt e e e s et e it e eaa e e seseeetsbeeeareees 12
IV, ANIAGEN auueneiiniiiinriiniicnnninsnticsssicssssissssnesssnsssssissssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssnsss 13
1. Anlage Nr. 1: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen ................cccceveeeevevrurerrerernnnn. 13
2. Anlage NI. 2: ReZIONAIKATLE ......cccviiiiiieiiie ettt aeeeaa e e seaaeesaeen sareees 14
3. Anlage NI, 3: LUFIDILd....cceiiiieeeceeee ettt ee e e 15
4. Anlage Nr. 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte............ccccceeviieniiniiiiiiniiiinieieeeeeeee e 16
5. Anlage Nr. 5: Fotoaufnahmen Blatt 1-6 ............oociiiiiiiiiiiiiiieeeeee e 17
6. Anlage Nr. 6: Auskunft des Umweltamtes vom 15.09.2025 Blatt 1-2.......ccccoceverivininienennne 23

Sachverstindigenbiiro Dipl.-Ing. Bernd Miiller 06667 WeiBenfels Luise-Brachmann-Str. 9



1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 17.11.2025 Seite 3
liber das Grundstiick in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4

I. Allgemeine Angaben
1. Auftraggeber
Amtsgericht Weillenfels gemifl Auftrag vom 21.08.2025 (Geschéfts-Nr.: 20 K 19/25)

2.  Grundbuch- und Katasterangaben

Die Grundbuch- und Katasterangaben wurden dem vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten
Grundbuchausdruck vom 09.09.2025 entnommen.

Grundbuch von: Weillenfels
Blatt: 9086
Bestandsverzeichnis-Nr.: 1

Katasterbezeichnungen

Gemarkung: Weillenfels
Flur: 4

Flurstiick: 154/4
GroBe in m?: 11.330
Eigentiimer

Eintragung 1fd. Nr. 4:

Grundbuch Abt. IT

Eintragung Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit” (Geh- und Fahrrecht) fiir den jeweiligen Eigen-
tlimer des Grundstiicks Flur 4, Flurstiick 154/3 gemal3 Bewilligung
vom 15. August 1991 ...

Eintragung 1fd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit? (Abwasserleitungsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks Flur 4, Flurstiick 154/6 gemil3 Bewil-
ligung vom 11. Juli 1997 ...

Eintragung Ifd. Nr. 5: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Weienfels,
20 K 19/25); eingetragen am 30.07.2025.

Grundbuch Abt. III

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt. III verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
16scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen bertick-
sichtigt werden.

3. Ortstermin: 08.10.2025

Die Ortsbesichtigung wurde vom Sachverstindigen nebst Mitarbeiterin in Gegenwart von
als Vertreter des Eigentiimers und und beide als Vertreter
der Stadt Weillenfels durchgefiihrt.

) Die Grunddienstbarkeiten werden bei der Bewertung auftragsgemif nicht beriicksichtigt.
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4. Wertermittlungsstichtag?: 08.10.2025
5. Qualititsstichtag?: 08.10.2025

6. Zweck der Gutachtenerstellung

Ermittlung des Verkehrswerts (i.S.d. § 194 BauGB) des Grundstiicks zum Zwecke der Wertfest-
setzung im Zwangsversteigerungsverfahren 20 K 19/25.

D'§ 2 Abs. 4 ImmoWertV 21: Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und
der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhiltnisse maf3geblich ist.

2 §2 Abs. 5 ImmoWertV 21: Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die 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 mafgeblich ist.
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8.4

8.5

8.6

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des WPGEG vom 20.12.2023 (BGBI. 2023, Nr. 394)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL. 1
S. 42, 2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 27. Januar 2025
(BGBI. 2025 I Nr. 26) gedndert worden ist

Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz —
WEG) vom 15. Mai 1951 (BGBI. I S. 175, 209), in der Fassung der Bekanntmachung vom
10. Oktober 2024 (BGBI. 2024, Nr.306)

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélte-
erzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz —GEG)

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

Verordnung tliber Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)
vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805) und dazugehdrige amtliche Begriindung

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwen-
dungshinweise — ImmoWertA) vorgelegt vom Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwick-
lung und Bauwesen

Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnfldchenverordnung — WoFIV) vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. I S. 2346)

Literatur- und Quellenverzeichnis

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
Grundstiickswertermittlung Sachsen-Anhalt?

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel
Baukosten 2024/25 Band 1: Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung

Sprengnetter
Immobilienbewertung Marktdaten und Praxishilfen Bande 1 — 4 (Stand August 2025)

Sprengnetter
Immobilienbewertung Lehrbuch und Kommentar Bénde 5 — 16 (Stand August 2025)

Sprengnetter
Sprengnetter Books, Die Wissensdatenbank fiir die Immobilienbewertung (Stand Oktober 2025)

Sprengnetter / Kierig / Drielen
Das 1 x 1 der Immobilienbewertung (3. Auflage, 2023)

! https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/gdp-grundstueckswertermittlung-st.html
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II. Beschreibung des Grundstiicks

1.

Vorbemerkung

In diesem Wertgutachten werden Baugrund- und Grundwasserverhéltnisse, vorhandene bauliche
und sonstige Anlagen und Ablagerungen auf dem Grundstiick nicht beurteilt.

Feststellungen wurden nur augenscheinlich und anhand der Bauakte der unteren Bauaufsichts-
behorde der Stadt Weilenfels (Az.: 35/0493-2016; Verfahren ,,Gefdhrdung der 6ffentlichen Ord-
nung und Sicherheit) getroffen. Es erfolgt grundsétzlich keine Altlastenbegutachtung (dazu ist
die Beauftragung spezieller Sachverstindiger notwendig).

Das Grundstiick wird (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wert-
ermittlung notwendig ist.

Aussagen iiber Rechte, Lasten und Beschrankungen, Altlasten und Schadstoffbelastungen aller
Art, Zustand und Nutzbarkeit des Grundstiicks usw. sind daher, so weit in diesem Gutachten auf-
gefiihrt, moglicherweise unvollstindig und somit unverbindlich.

Grundstiickslage

Ort: WeiBenfels Mittelzentrum mit ca. 38.000 EW (Prognose? 2035 ca. 35.000 EW); zu weiteren
Infrastrukturinformationen siehe Anlage Nr. 1

Das Grundstiick befindet sich im nordlichen Teil der Weienfelser Neustadt auf einer Linge von
ca. 100 m an der Westseite der Tagewerbener Strafle (siche Anlage Nr. 2).

Es war frither Teil der Ketten- und Nagelwerke (gegriindet 1891 als ,, “). Auf
den westlich und siidlich angrenzenden Grundstiicken befindet sich der Produktionsstandort der
Weillenfelser Draht-Ketten-Nagel GmbH, eines stahlverarbeitenden Betriebes. Nordlich schlielen
sich Grundstiicke mit Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen (Getrankemarkt etc.) an.

Auf der Ostseite der Tagewerbener Stral3e ist eine geschlossene StraBBenrandbebauung mit Wohn-
und Geschiftshidusern vorhanden.

Bauplanungsrechtliche Merkmale

Von der Abteilung Stadtplanung wurde mit Schreiben vom 06.10.2025 folgende Auskunft zur
planungsrechtlichen Situation erteilt:

Entsprechend den Darstellungen im Fldchennutzungsplan der Stadt Weiflenfels (wirksam seit
26.04.2013) befindet sich das o.g. Grundstiick in einer gewerblichen Baufliiche? .

Das Grundstiick ist ein Altlastenverdachtsstandort (19139) — Altstandort Kategorie 5 — Gewerbe-
und Industriefliche, potentiell gefihrdend.

Das o.g. Grundstiick liegt in keinem Bebauungsplangebiet. Es befindet sich auf Grund seiner
Lage in einer Gemengelage zwischen Wohn- und Gewerbenutzungen. Auf Grund seiner Grofse und
Lage ist eine verbindliche Bauleitplanung fiir das Grundstiick notwendig.

D Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; 7. regionalisierte Bevolkerungsprognose 2020 - 2035
2 In der Begriindung zum Flichennutzungsplan wird dazu u.a. ausgefiihrt:

Als weitere planungsrechtliche Mafinahme zur Minderung der Auswirkungen der gewerblichen Nutzung im

Geldnde stellt der FNP ein Gewerbegebiet (GE) dar. Damit werden als Planungsziel auf der betreffenden Fliche Ge-
werbebetriebe vorgegeben, die nicht erheblich beldstigen. Dieses Planungsziel ist bei der Entwicklung verbindlicher
Bauleitpléine zu beachten.
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4. Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBungsbeitrige und sonstige Abgaben konnen entsprechend der kommunalen Beitrags-
satzungen erhoben werden.

Ggf. auf dem Grundstiick ruhende ,,6ffentliche Lasten (wie z. B. Forderungen aus bereits gel-
tend gemachten ErschlieBungsbeitrdgen oder sonstige grundstiicksbezogene Abgaben) werden in
dieser Wertermittlung nicht wertmindernd beriicksichtigt, d. h. es wird der diesbeziiglich unbe-
lastete Verkehrswert ermittelt.

5. Entwicklungszustand

Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Merkmale (vgl. Ziffer 11/3: Darstellung im Flachennutzungs-
plan als gewerbliche Baufliche und der Notwendigkeit einer verbindlichen Bauleitplanung) lasst
sich der Entwicklungszustand des Grundstiicks als Bauerwartungsland i.S.d. § 3 Abs. 2 Immo-
WertV 21 qualifizieren, das eine dullere ErschlieBung an der Tagewerbener Strafle besitzt.

6. Sonstige Merkmale

GemilB Schreiben der Unteren Bauaufsichtsbehdrde der Stadt Weilenfels vom 18.09.2025 ist fiir
das bezeichnete Grundstiick eine Baulast im Baulastenverzeichnis der Stadt Weillenfels einge-
tragen.

Baulastenblatt Nr. 14 Eintragung Ifd. Nr. 3:

Der jeweilige Eigentiimer der Grundstiicke Gemarkung Weifsenfels, Flur 4, Flurstiicke 154/4,
154/5, 2675 (alt: 154/6), 2676 (Alt: 154/6), 2677 (alt 154/6) ist verpflichtet, mit allen baulichen
Anlagen und Baumafsnahmen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauO LSA auf dem Grundstiick das offent-
liche Baurecht so einzuhalten, als wdire das Grundstiick nach der Teilung ein einziges Baugrund-
stiick im Sinne von § 4 Abs. 1 und 2 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt. Eingeschlossen
ist die Verpflichtung, auf den genannten Grundstiicken die Herstellung, Unterhaltung und Be-
nutzung von Zuwegungen, Einstellpldiitzen und anderen Einrichtungen zu dulden, die erforderlich
sind, damit bauliche Anlagen auf dem genannten Grundstiick dem offentlichen Baurecht entsprechen.

Die vorstehende Baulasteintragung, die im Zusammenhang mit einer Grundstiicksteilung zur Bau-
genehmigung Nr. 35/1560-1994 eingetragen wurde, wird fiir das Bewertungsgrundstiicks als nicht
bewertungsrelevant eingeschitzt.

Zum Denkmalschutz wurde von der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Weillenfels im
Schreiben vom 12.09.2025 folgende Auskuntft erteilt:

Das Gebdude auf dem Grundstiick Tagewerbener Strafe 33 auf der Gemarkung Weifsenfels,
Flur 4, Flurstiick 154/4 ist in das Denkmalverzeichnis Sachsen-Anhalt eingetragen als:
Kulturdenkmal i.S.d. § 2 (2) Pkt. 2 DenkmSchG LSA (Bestandteil Denkmalbereich")

Wir mochten Sie darauf hinweisen, dass alle Mafsnahmen an einem Kulturdenkmal oder in seiner
Umgebung, wie z. B. eine Instandsetzung oder Nutzungsdnderung oder jegliche sonstige Verdn-
derung, den Genehmigungspflichten nach § 14 DenkmSchG LSA unterliegen und das nach § 17
(1) DenkmSchG LSA der Verdufierer eines Baudenkmals verpflichtet ist, den geplanten Verkauf
der zustindigen Denkmalschutzbehorde anzuzeigen und den Erwerber auf die Denkmaleigen-
schaft hinzuweisen.

1) Beschreibung im Denkmalverzeichnis: WOHN- UND GESCHAFTSHAUSER; zwei- bis viergeschossige Ziegel- oder
Putzbauten vom spéten 19. Jahrhundert bis ca. 1929/30, Fassadengestaltung grofBenteils urspriinglich; Nummer 33:
-Werk mit Hauptgebdude und Werkshallen mit Schweifgiebel, Ende 19. Jahrhundert

Sachverstindigenbiiro Dipl.-Ing. Bernd Miiller 06667 WeiBenfels Luise-Brachmann-Str. 9



1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 17.11.2025 Seite 8
liber das Grundstiick in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4

Eine weitere Konkretisierung des Denkmalschutzes liegt fiir das zu bewertende Grundstiick derzeit
jedoch nicht vor. Die aus dem Denkmalschutz resultierenden Wertbeeinflussungen (z. B. durch
Auflagen der Denkmalschutzbehdrde bei baulichen MaBBnahmen oder Abbriichen, Gewédhrung
von Fordermitteln usw.) kdnnen bei der Bewertung daher nur unter Vorbehalt beriicksichtigt
werden und sind ggf. zu ergénzen.

Vom Umweltamt des Burgenlandkreises wurde mit Schreiben vom 15.09.2025 eine Auskunft erteilt,
die als Anlage Nr. 6 diesem Wertgutachten beigefiigt ist.

Hinsichtlich des bestehenden Altlastverdachts wird von der unteren Abfall- und Bodenschutzbe-
horde ausgefiihrt, dass bei einer geplanten Nutzungsédnderung des Grundstiicks aus abfall- und
bodenschutzrechtlicher Sicht eine ordnungsgemifle Beraumung und Entsorgung der noch vor-
handenen Abfille/Haufwerke geméB den Regelungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes zu erfol-
gen hat. Zudem ist der Altlastverdacht im Rahmen eines Baugrundgutachtens fiir die nachfol-
gende Bebauung/Nachnutzung abzukléren.

Feststellungen iiber Altlasten und Schadstoftbelastungen jeglicher Art und deren mogliche Aus-
wirkungen (z. B. durch Kosten der notwendigen Untersuchungen, akute oder potenzielle Um-
weltgefahr, Beeintrdchtigungen der Baugrundeigenschaften, merkantiler Minderwert nach Alt-
lastensanierung usw.) konnen vom Sachverstidndigen nicht getroffen werden.

Fiir die Ermittlung der Wertminderung durch ggf. vorhandene Altlasten und Schadstoffbelas-
tungen ist die Heranziehung eines besonderen Sachverstidndigen erforderlich.
Wertminderungen durch Altlasten und Schadstoffbelastungen finden daher bei der Be-
wertung keine Beriicksichtigung und sind zusiitzlich zu diesem Wertgutachten zu beriick-
sichtigen.

Eine Einschédtzung der Wertbeeinflussung durch die (eventuelle) Inanspruchnahme von Forder-
mitteln bei der Altlastensanierung oder bei Bodenschutzmallnahmen kann im Rahmen dieses Wert-
gutachtens nicht erfolgen. Eine Wertbeeinflussung ist ggf. zusétzlich zu diesem Wertgutachten
zu beriicksichtigen.

Vom Rechts- und Ordnungsamt des Burgenlandkreises wurde im Schreiben vom 15.09.2025 u.a.
folgende Angaben zur Kampfmittelbelastung gemacht:

Eine Belastung der oben benannten Fldche mit Kampfmitteln, anhand der hier gegenwdrtig vor-
liegenden Unterlagen (Belastungskarten) und Erkenntnisse, ist nicht bekannt. Es ist nach dem
derzeitigen Kenntnisstand nicht mit dem Auffinden von Kampfmitteln auf dieser Fldche zu rechnen.

Sonstige Lasten und nicht eingetragene (z. B. begiinstigende) Rechte sowie Mietbindungen sind nicht
bekannt. Dem Sachverstindigen sind auch keine nicht offensichtlichen Mingel bekannt geworden.

Auftragsgemill wurden vom Sachverstédndigen hinsichtlich der vorbeschriebenen Umsténde keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
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7. Bebauung und Nutzung des Grundstiicks

Das Grundstiick war als fritherer Teil der Ketten- und Nagelwerke (ab 1993 GmbH) mit
einem Fabrikgebdude in der Grofe von ca. 90 m x 100 m bebaut, das wahrscheinlich seit Anfang
der 1990er Jahre nicht mehr genutzt wurde und danach verfiel.

Im Rahmen der Gefahrenabwehr nach § 9 SOG LSA erfolgte 2017 der Notabbruch des Gebéudes
durch die Stadt Weillenfels. Zur Sicherung gegen unbefugtes Betreten wurde das Grundstiick ein-
gezdunt.

Das Abbruchmaterial liegt noch heute auf dem Grundstiick in verschiedenen Haufwerken. Nach
Schitzungen in der Bauakte handelt es sich um ca. 5.000 t Bauschutt verschiedener Eigenschaften
und um ca. 2.000 t andere Abfille, iiberwiegend Altholz mit gefdhrlichen Eigenschaften.

Neben der Sortierung und Entsorgung des lagernden Abbruchmaterials sind zur Freilegung des
Grundstiicks weitere Abbriiche (z. B. von Bodenplatten, Fundamenten etc. und eines ehemaligen
Gewerbegebidudes an der Stral3e) erforderlich.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins befanden sich zudem ca. 25 illegal abgestellte Fahrzeuge (PKW)
auf dem Grundstiick.

Zur kiinftigen Nutzung des Grundstiicks wird auf die Ausfiihrungen in Ziffer II/3 — bauplanungs-
rechtliche Merkmale verwiesen. Danach kann eine industrielle Nutzung (GI) nicht mehr erwartet
werden.

Die Art der kiinftigen baulichen oder sonstigen Nutzung kann gegenwartig nicht mit hinreichender
Sicherheit beurteilt werden. Mit der Darstellung eines GE-Gebiets im FNP kommen insbesondere
nicht stérende gewerbliche Nutzungen (z. B. Dienstleistungsgewerbe) in Frage?.

D Eine verbindliche Aussage zur zulédssigen Bebauung und Nutzung des Grundstiicks kann in diesem Wertgutachten nicht
getroffen werden, da ein rechtsverbindlicher Vorbescheid der zustdndigen Genehmigungsbehorde bzw. eine Baugeneh-
migung nicht vorliegt. Mdgliche daraus resultierende Wertbeeinflussungen sind ggf. zusétzlich zu berticksichtigen.
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liber das Grundstiick in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4

III. Wertberechnungen

1.

Bodenwertermittlung

§ 40 Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen bau-
lichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26
zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maf3gabe des § 26 Abs. 2 ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

§ 26 Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

(2) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis
16 ermittelten Bodenrichtwerte aufihre 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.

Da fiir die Stadt Weilenfels Bodenrichtwerte abgeleitet und verdffentlicht wurden, wird die Boden-
wertermittlung auf dieser Grundlage durchgefiihrt.

In der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
(Bauland: Stichtag 01.01.2024) ist fiir das Gebiet, in dem das Grundstiick liegt, ein beitragsfreier
Bodenrichtwert von 15,00 €/m? ausgewiesen. Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf erschlossene
Baugrundstiicke im Industriegebiet.

Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Merkmale (vgl. Ziffer 11/3: Darstellung im Flichennutzungs-
plan als gewerbliche Baufliche) ist dieser Bodenrichtwert als Bewertungsgrundlage gemal3 § 9
Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 ungeeignet.

Fiir das nordliche angrenzende Gebiet in der Tagewerbener Strafle ist ein beitragsfreier Boden-
richtwert von 50,00 €/m? ausgewiesen. Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf erschlossene Bau-
grundstiicke im Mischgebiet

Der Bodenrichtwert beriicksichtigt auch das Wertniveau nicht storendender gewerblicher Nut-
zungen (hier insbesondere von Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen) und kann damit als
Ausgangswert der Bewertung zugrunde gelegt werden.

Die Anpassung an den Entwicklungszustand des Bewertungsgrundstiicks (vgl. Ziffer 11/5: Bau-
erwartungsland mit duBerer ErschlieBung) wird wie folgt vorgenommen:

* Bodenwert fiir erschlossene Baugrundstiicke mit der Nutz-
barkeit des Bewertungsgrundstiicks = 50,00 €/m?

* Abzug fiir eine Unsicherheit hinsichtlich der kiinftigen Nutzung
und Entwicklung und der Rechtskraftwerdung eines verbind-
lichen Bauleitplans
10% von 50,00 €/m? = - 5,00 €/m?

*  Zwischensumme = 45,00 €/m>
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liber das Grundstiick in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4
« Ubertrag = 45,00 €/m?
* Abzinsung liber eine Wartezeit von 3 Jahren bis zur Baureife;
Zinssatz entsprechend der Art der baulichen Nutzung
(Gewerbegrundstiick) mit 6,0% angesetzt®
Abzinsungsfaktor X 0,840
¢ relativer Bodenwert fiir Bauerwartungsland geméaf} Ziffer I1/5 = 37,80 €/m?
rund 38,00 €/m’
vorldufiger Bodenwert des Grundstiicks: 11.330 m? x 38,00 €/m>= 430.540,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -720.000,00 €
angepasster Bodenwert = -289.460,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)Y

rund - 289.000,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg. rd.

Freilegungsarbeiten?

e Abbruchkosten Gewerbegebaude an der Stral3e
ca. 3.000 m* BRI x 20 €/m?

e Abbruchkosten Bodenplatten, Fundamente etc.
ca. 9.000 m? GF x 20 €/m?

Berdumung des Grundstiicks

e Beriumung und Entsorgung von Bauschutt®
ca. 5.000 t x 20 €/t + 20% fiir Sortierung

e Berdumung und Entsorgung von Abfillen mit
gefédhrlichen Bestandteilen®
ca. 2.000 t x 150 €/t + 20% fiir Sortierung

-60.000,00 €

- 180.000,00 €

- 120.000,00 €

- 360.000,00 €

- 240.000,00 €

-480.000,00 €

Summe

-720.000,00 €

Y Hier sind gemiB § 8 Abs. 3 ImmoWertV die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den Bodenwertansétzen bereits
berticksichtigten besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale korrigierend zu beriicksichtigen.

2 Die Freilegungskosten wurden auf der Grundlage von Vergleichswerten (vgl. Ziffer 1/8.2) grob geschitzt, um die GroBen-
ordnung aufzuzeigen, in der sich diese Kosten voraussichtlich bewegen werden.
Fiir eine genauere Kostenermittlung wird eine differenzierte Untersuchung, Mengenermittlung und Angebotseinholung
empfohlen, die im Rahmen dieses Wertgutachtens nicht durchgefiihrt werden kann.

3 Bei den angesetzten Mengen und der Differenzierung der Abfallarten handelt es sich um Schitzmengen aus der Bauakte.
Die tatsdchlichen Kosten kdnnen nur auf Nachweis der entsorgten Mengen ermittelt werden.
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2. Verkehrs(Markt)wert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire (§ 194 BauGB).

Er ist gemil § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21 aus dem Verfahrenswert der angewendeten Wertermitt-
lungsverfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der angepasste Bodenwert wurde in Ziffer III/1 mit rd. - 289.000,00 € ermittelt.

Eine wirtschaftliche Nutzung des Grundstiicks ist damit stark in Frage gestellt. Die Verkéuflich-
keit ist als schwierig einzuschétzen.
Unter diesen Umstidnden kann als Verkehrswert nur ein ,,symbolischer Wert* angesetzt werden.

Auf der Grundlage des angepassten Bodenwerts und unter Beriicksichtigung der Ausfithrungen
in Ziffer II schitze ich den Verkehrs(Markt)wert des unbelasteten Grundstiicks zum Wertermitt-
lungsstichtag 08.10.2025 ohne Beriicksichtigung von Altlasten und Schadstoffbelastungen
auf den ,,symbolischen Wert* von:

1,00 €

in Worten: Ein Euro

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstidndiger nicht
zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Weillenfels, den 17.11.2025

Dipl.-Ing. Bernd Miiller

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung, Veroffentlichung oder Verwertung durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 17.11.2025 Anlage Nr.1
liber das Grundstiick in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4
Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen
Nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle WeiBenfels A9 (4,8 km)
Nachster Bahnhof (km) Bahnhof WeiBenfels (1,1 km)
Nachster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Halle (29,7 km)
Nachster Flughafen (km) Flughafen Leipzig-Halle [LEJ] (29,8 km)
Landeshauptstadt (km zum Zentrum) Magdeburg (103,2 km)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) WeiBenfels, Stadt (1,3 km)
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Die Region im MaRstab 1:200.000 inkl. ausgewahlte Infrastrukturinformationen.
Die Ubersichtskarte stellt die Region im MaRstab 1:200.000 dar. Zusétzlich werden die Entfernungen zu den nichstgelegenen Zentren, Flughéfen, Bahnhéfen und
Autobahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaR der Open Data Commons Open Data-
base Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der 'Creative-Commons'-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf

auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Datenquelle

Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2024
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1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 17.11.2025 Anlage Nr.2
liber das Grundstiick in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4
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Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
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D Quelle:  Regionalkarte MairDumont, MAIRDUMONT GmbH und Co. KG
Aktualitit: Stand 2025
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1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 17.11.2025 Anlage Nr.3
tiber das Grundstiick in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4

Luftbild"

MaBstab (im Papierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m
0 200 m

" Quelle: Orthophoto/Luftbild Sachsen-Anhalt, Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt,
Aktualitat: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)
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1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 17.11.2025 Anlage Nr.4
liber das Grundstiick in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4

Auszug aus der Liegenschaftskarte?

D Quelle: Auszug aus dem Geobasisinformationssystem des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
© GeoBasis-DE / LVermGeo ST
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1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 17.11.2025 Anlage Nr.5 Blatt 1
liber das Grundstiick in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4

Gewerbegebadude an der Tagewerbener Stralle
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1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 17.11.2025 Anlage Nr.5 Blatt 2
liber das Grundstiick in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4

Bereich der nordlichen Grundstiicksgrenze
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1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 17.11.2025 Anlage Nr.5 Blatt 3
liber das Grundstiick in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4

Flache an der westlichen Grundstiicksgrenze

Fabrikgebaude der GmbH westlich des Grundstiicks
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1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 17.11.2025 Anlage Nr.5 Blatt 4
tiber das Grundstiick in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4

Haufwerke mit verschiedenen Abfallarten
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1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 17.11.2025 Anlage Nr.5 Blatt 5
liber das Grundstiick in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4

Bauschutt etc. hinter dem Gewerbegebaude an der StraRe
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1. Ausfertigung des Wertgutachtens vom 17.11.2025 Anlage Nr.5 Blatt 6
liber das Grundstiick in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstiick 154/4

Bebauung auf der Ostseite der Tagewerbener Strale

Bebauung nordlich des Grundstlicks
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B®RGEN
LANDKREIS

Der Landrat

Burgenlandkreis » Postfach 1151 - 06601 Naumburg (S.) Umweltamt

Untere Abfall-, Boden- und
Immissionsschutzbehérde
Riickfragen an:

Herrn Dipl.-Ing. Bernd Muller
Sachverstandiger

Luise-Brachmann-StraRe 9 EINGES ANBEW Telefon: 03443 372
LR ANAAL -

06667 Weilienfels Telefax: 03443 372 240
E-Mail: umweltamt@blk.de

09. QT 00

Dienststelle/Besucheranschrift:
Am Stadtpark 6

06667 Weilenfels

Zimmer-Nr. 216

Ihr Zeichen Ihre Nachricht vom Mein Zeichen Datum
12.09.2025 56-15-01-01-22779-2025 15.09.2025

Auskunft aus dem Fachinformationssystem ,, Bodenschutz” fiir das Grundstiick in
WeiBenfels, Tagewerbener StraRe in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4 mit dem
Flurstiick 154/4.

Sehr geehrter Herr Mdiller,

entsprechend Ihrer Anfrage hinsichtlich einer Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde
eine Recherche im Fachinformationssystem ,Bodenschutz” durchgefihrt.

Fur das Grundstuck in der Gemarkung WeiBenfels, Flur 4, Flurstlick 154/4 liegt ein Eintrag
im Fachinformationssystem ,Bodenschutz” gemaB § 9 Ausfiihrungsgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt zum Bodenschutzgesetz vom 02.04.2002 vor. Das Flurstick ist als
Teilflache eines Altlastverdachtsstandortes im Fachinformationssystem unter der
Katasternummer 11004 ( ; Gelande) registriert.

Die Erfassung des Flurstuckes erfolgte aufgrund der Vornutzung. In den

wurden ab 1891 Maschinen / Schuhmaschinen / Ketten und dhnliches hergestellt.
Ab 1938 wurden bis zum 2. Weltkrieg unter anderem Munition flir schwere Infanterie
und Artilleriegeschosse produziert. Nach dem Krieg wurde die Produktion in den Werken
fortgesetzt. Untersuchungen, welche den Altlastverdacht abklaren wurden gemaR
derzeitigem Kenntnisstand auf dem Geldnde bisher nicht durchgeftihrt. Aufgrund der
Jahrzehnte andauernden Nutzung kdnnen Schadstoffeintrdge in den Boden derzeit nicht
ausgeschlossen werden.

Die Stadt WeilRenfels hat im Jahr 2017 zur Gefahrenabwehr im Rahmen einer
Ersatzvornahme die Bebauung auf dem oben genannten Grundstiick gréRtenteils
abgerissen. Die untere Bodenschutzbehérde wurde bei den Abrissarbeiten nicht mit
einbezogen. GemaR derzeitigem Kenntnisstand wurde der Altlastverdacht im Zuge der

£ Telefon: 03445 73 0 + Telefax: 03445 73 1199 * E-Mail: burgenlandkreis@blk.de « Internet: www.burgenlandkreis.de
Bankverbindung Sparkasse Burgenlandkreis « IBAN: DE76 8005 3000 3120 0002 71 « BIC: NOLADE21BLK
Steuer-Nr. 119/144/50022

8 Burgenlandkreis Postanschrift: PF 1151, 06601 Naumburg (S.) » Haus-/Lieferanschrift: Schénburger StraRe 41, 06618 Naumburg (5.)



Arbeiten nicht abgeklart. Das Abbruchmaterial wurde auf Haufwerken sortiert und
gelagert. Die Haufwerke unbekannter Qualitdt und Quantitat sind bis zum heutigen Tag
auf dem Grundstlick verblieben.

Bei einer geplanten Nutzungsdnderung des Grundstliickes hat aus abfall- und
bodenschutzrechtlicher Sicht eine ordnungsgemaRe Berdumung und Entsorgung der
noch vorhandenen Abfédlle / Haufwerke gemaR den Regelungen des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes zu erfolgen. Das Abbruchmaterial ist gemaR der
bundesweit glltigen Ersatzbaustoffverordnung durch ein zertifiziertes Fachblro zu
deklarieren und ein Entsorgungskonzept zu erarbeiten. Das Entsorgungskonzept ist zur
Priafung und Bestatigung der unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde vorzulegen.

Der Altlastverdacht ist im Rahmen eines Baugrundgutachtens, welches im Vorfeld der
zustandigen unteren Bodenschutzbehérde zur Prifung vorzulegen ist, fur die
nachfolgende Bebauung / Nachnutzung abzuklaren. GemaR § 4 Abs. 2 und 3 BBodSchG
ist der Grundstickseigenttimer verpflichtet, alle notwendigen MaRnahmen zur Abwehr
von schadlichen Bodenveranderungen / Kontaminationen zu ergreifen.

Die Bearbeitung des Vorganges ist kostenpflichtig. Die Gebiihr entnehmen Sie bitte dem
Kostenbescheid, der Ihnen bereits zugegangen ist.

Far Rackfragen stehen wir Thnen gern zur Verfigung.

Mit freundlichen Grif3en
im Auftrag

Amtsleiter
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