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2,9 Km.

Hennersdorf liegt an der L60 etwa 4 km 6stlich von Doberlug-
Kirchhain in Richtung der Stadt Finsterwalde.”

uberortliche Anbindung / nachstgelegene gréRere Stadte:
Entfernungen: Doberlug-Kirchhain — ca. 4 km
(vgl. Anlage 2, 3, 4) Finsterwalde — ca. 7 km

Bad Liebenwerda — ca. 25 km
Herzberg (Elster) — ca. 35 km
Cottbus - ca. 60 km

Dresden - ca. 75 km

Leipzig — ca. 100 km

Berlin —ca. 115 km

Landeshauptstadt:
Potsdam — ca. 105 km

BundesstralRen:
B 96 (6stlich) in Finsterwalde
B 101 und B 183 (westlich/stidwestlich) in Bad Liebenwerda

Autobahnzufahrt:
A 13 (Grofdraschen, ca. 25 km entfernt)
A 4 und A 14 (Nossen, ca. 80 km entfernt)

Bahnhof:
Doberlug-Kirchhain - ca. 5 km

Flughafen:
Berlin-Brandenburg - ca. 95 km

Dresden-Klotzsche - ca. 70 km
Leipzig/Halle - ca. 110 km

* Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Doberlug-Kirchhain
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Quellen: Bundesamt fiir Kartographie und Geodisie, BBSR, GfK, Immobilienportale, Statistische Amter des Bundes und der
Lénder, Fahrlander Partner (Datenstand: 30. September 2025).

Die demographische und wirtschaftliche Entwicklung wurde bei den entsprechenden Anséatzen der
Wertermittlungsverfahren bericksichtigt.
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Topografie:
unterschiedlich (Feuerldschteich;

ehemalige Kiesgrube; tiw. ehemaliges
Sportplatzgelande)

Bemerkungen:
trapezférmige Grundstiicksform mit

Aussparung (Flurstlck 205)

Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen, Landkreis Eibe-Elster

Angaben zu Breite und Tiefe beruhen auf der zur Verfigung stehenden Liegenschaftskarte.
Sie wurden mittels Grobvermessung ermittelt. Abweichungen, welche sich evtl. ergeben, sind fur
die vorliegende Wertermittlung nicht wertrelevant.

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart und -ausbau: voll ausgebaute, éffentliche Strafte mit dorftypischen
Durchgangsverkehr; Fahrbahn aus Bitumen,; ein provisorischer
Gehweg einseitig vorhanden; Parkstreifen oder Parkbuchten nicht
vorhanden; Stralenbeleuchtung vorhanden

Anschllsse bzw. vermutlich nicht vorhanden
Anschlussmdglichkeiten an

Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Stand der ,Kommunalen Gemal der schriftlichen Auskunft Stadtverwaltung Doberlug-
Warmeplanung® geman Kirchhain vom 11.09.2025 wird die ,Kommunale Warmeplanung*
GEG: derzeit erarbeitet.

Grenzverhaltnisse, Grenzbebauung durch die Nebengengebaude auf benachbarten
nachbarliche Grundstuck (Flurstiick 30); Trafostation auf Flurstiick 205

Gemeinsamkeiten: Einfriedung: Einfriedungsanlagen zum Flurstiick 30 gehérend

(Mauer und Maschendrahtzaun) sonst keine Einfriedungsanlagen
vorhanden
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Daruberhinausgehende vertietende untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
Belastungen*: vom 18.07.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Hennersdorf, Blatt 233 folgende Eintragungen:
e |Ifd.-Nr. 2, BV 3: beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit
(Trinkwasserleitungsrecht); vgl. hierzu Abschnitt 1.3 f)
e Ifd.-Nr. 3, BV 3: Zwangsversteigerungsvermerk (hier nicht
wertrelevant).

Im Bestandsverzeichnis bestehen keine wertrelevanten
Eintragungen.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen.

nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende)

und Lasten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z. B. Altlasten) sind gemaR den vorliegenden
Unterlagen nicht vorhanden. Diesbeziiglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. Diesbezigliche
Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu
beriicksichtigen.

*  Anmerkung: Die Angaben iiber den Inhalt des Grundbuches beziehen sich auf den Tag, an dem die Grundbuchkopie angefertigt
wurde. Sollten danach Eintragungen in das Grundbuch erfolgt sein, so ist das Gericht dariiber vom Grundbuchamt informiert
worden [ZVG §19 (3)]. In einem solchen Fall ist dieses Gutachten als vorldufig zu betrachten und milsste zwingend Uberarbeitet
werden. Die Sachverstindige weist ausdriicklich darauf hin, dass Rechte in Abteilung Il und/oder Il des Grundbuches im
Zwangsversteigerungsverfahren erléschen kénnen. Insofern haben die diesbeziiglichen Aussagen in diesem Gutachten nur eine
informative Aufgabe. Ob oder welche Rechte erléschen, ist im jeweiligen Versteigerungstermin in Erfahrung zu bringen.
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Sonstige Satzungen und
Baugebote:

2.5.3 Bauordnungsrecht

MInNwels.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird ausdricklich nicht auf die
Zulassigkeit oder Nichtzulassigkeit von (speziellen) Bauvorhaben
auf dem zu bewertenden Grundstiick eingegangen. Diese kann
nicht durch die Sachverstandige, sondern ausschlie3lich durch
eine Bauvoranfrage oder einen Bauantrag bei der zustandigen
Bauaufsichtsbehdérde geklart werden. Die vorab vorgenommene
Einschatzung beruht auf den entsprechenden Auskunften der
Stadt-/Gemeindeverwaltung und der vor Ort getroffenen
Feststellungen und dient ausschlieRlich der hier gegenstandlichen
Wertermittlung.

Im nordwestlichen, straBenseitigen Bereich des Grundstlicks
befindet sich ein Feuerldschteich, der laut Auskunft der
Stadtverwaltung Doberlug-Kirchhain Bestandteil der ortlichen
Loschwasserversorgung ist.

Die Stadt Doberlug-Kirchhain hat sonst keine weiteren
Satzungen nach dem BauGB mitgeteilt, die fir eine Bebauung und
Nutzung des Wertermittiungsobjektes im Rahmen der
Wertermittlung zu beachten sind.

Es wird im Gutachten davon ausgegangen, dass das zu
bewertende Objekt nicht im Geltungsbereich sonstiger
wertbeeinflussender Satzungen, die den Wert des zu bewertenden
Grundstiicks, Uber den Rahmen der - von der Wertermittiung
ohnehin beriicksichtigten Umsténde hinaus beeinflussen, liegt.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage vorhandener Gegebenheiten
durchgeflihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht geprift.
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gehdorigen Leitungen

Die Aufzahlung erhebt keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit.

Durch die am Tag der Ortsbesichtigung herrschenden Witterungsbedingungen (starke
Verwilderung) konnten die AuRenanlagen, nur soweit es moéglich war, in Augenschein genommen
werden. Daraus ggdf. resultierende Besonderheiten sind zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu
berticksichtigen.

Geb&ude:

Auf dem zu bewertenden Grundstiick befindet sich eine bauféllige Doppelgarage. Nach Angaben
beim Ortstermin befinden sich in der Garage zwei Autowracks sowie sonstiger Unrat. Dem
Gebaude wird kein gesonderter Wert beigemessen. Aufgrund der Lage im Aul3enbereich gemal} §
35 BauGB und der unterstellten Bodenqualitat (Unland) wird im Gutachten kein Abbruch des
Gebaudes angenommen, da nach einem Abbruch keine wirtschaftlich nutzbare Verwendung des
Bodens erkennbar ist.
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Kaufpreisspanne fiir " Unland/Odland " (Quelle: Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Elbe-Elster 2024, Seite 44)

Nach sorgfaltiger Prifung der vorliegenden Gegebenheiten und unter Berticksichtigung der
einschlagigen Bewertungsmalstabe entspricht die Qualitat des zu bewertenden Grundstlicks nach
Auffassung der Sachverstandigen weitestgehend derjenigen von Unland- und
Geringstlandflachen. Solche Flachen werden lblicherweise nicht geordnet genutzt, verfigen
aufgrund fehlender Ertragsfahigkeit Gber eine eingeschrankte Nutzbarkeit und sind daher fur sich
genommen nicht eigenstandig verwertbar.

Unter Beriicksichtigung der Lage des Grundstiicks im Aul3enbereich gemal} § 35 BauGB sowie der
vorgefundenen Boden- und Flachenbeschaffenheit — insbesondere der ehemaligen Nutzung als
Sportplatz, der ehemaligen Kiesgrube, des Uberwiegend maroden Baumbestands sowie des
vorhandenen Feuerléschteichs — ist nach Auffassung der Sachverstandigen davon auszugehen,
dass der genannte Bereich auch kinftig ungenutzt verbleiben wird. Sollte sich diese Annahme als
nicht zutreffend erweisen, ist das Gutachten entsprechend anzupassen.

Fur die Ableitung des Bodenwertes wird auf den im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024 des
Landkreises Elbe-Elster veréffentlichten Kaufpreisspiegel fur Unland- bzw. Odlandflachen Bezug
genommen. Der Wert von rund 0,30 €/m? wird als sachgerecht, nachvollziehbar und weitestgehend
zutreffend erachtet und der Bodenwertermittiung zugrunde gelegt.

Dieser Wert entspricht etwa 74 % des durchschnittlichen Bodenrichtwertes fir Acker-, Griinland
und Waldflachen (0,40 €/m?3):

Nutzungsart Wert €/m’
Grinland 047 €
Ackerland 055 €
Wald 019 €
Durchschnitt 0,40 €
Berechnung:
(0,47 + 0,55 + 0,19) = 3 = 0,4033 = 0,40 €,"m2

und erscheint unter Abwagung aller ortlichen Gegebenheiten — insbesondere der
Bodenbeschaffenheit, der FlachengroRe sowie des lUberwiegend mangelhaften Bestockungsanteils
— als plausibel und nachvollziehbar.
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usw. wurden nicht durchgefuhrt.
Daraus resultierende mogliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu berlicksichtigen.

Sonstiges: Weitere Anpassungen des Bodenrichtwertes sind aus Sicht der Sachverstandigen im
vorliegenden Fall nicht notwendig. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und
kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfiisse unterstellt. Auftragsgemaf
wird deshalb die Bodenbewertung nach Bodenrichtwerten vorgenommen und der unbelastete
Bodenwert zugrunde gelegt. Gegebenenfalls ist bei Verdacht auf Kontaminierungen ein
gesondertes Bodenqualitatsgutachten zu veranlassen. Diese Leistung ist nicht Bestandteil dieses
Verkehrswertgutachtens.

4.4.1 Ableitung des unbelasteten Verkehrswertes

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedun-
gen) oder besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale zu berlicksichtigen.

Ableitung des Verkehrswertes
Bodenwert (val. Bodenwertermittiung; AuRenanlagen pauschal enthalten) = 4.897,50 €
vorldufiger Verkehrswert = 4.897,50 €
marktiibliche Zu- oder Abschldge +/- 0,00 €
marktangepasster vorldaufiger Verkehrswert = 4.897,50 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale I +/- ] 0,00 €
= 4.897,50 €
V ¥
erkehrswert rd. 4.900,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berticksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Nach Einschétzung der Sachverstéandigen sind im vorliegenden Fall keine ,marktiibliche Zu- oder
Abschldge” zu berticksichtigen.
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14. Jul 2021 (BGBL. 1, Nr. 44, 5. 28U9)

ImmoWertA

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA), Vorgelegt vom Bundesministerium fur Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen. Die Fachkommission Stadtebau hat diese Muster-
Anwendungshinweise am 20. September 2023 zur Kenntnis genommen.

VV EW-SW

Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen sowie von
Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg vom 03.05.2023

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2009; 2003 | S. 738) zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 25. Oktober 2023 (BGBI. |
Nr. 294)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz vom 08.August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI | Nr. 280)

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

DIN 277:

Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau, Fassung 2005-02

BetrKV:

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI | Nr. 280)

BbgBO

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO), vom 16.07.2001, veroffentlicht in GVBI. | S. 210,
geéandert durch Gesetz vom 09. Oktober 2003 (GVBI. S. 273) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14. August 2008, GVBI. 1/08. [14], S. 226

ZNG

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil
lll, Gliederungsnummer 310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 4
des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. | S. 3256) geandert worden ist
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{uelle: https://geoportal.brandenburg.de/de/cms/portal/start) .
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Abbildung 2: Feuerloschteich im nordwestlichen Grundstiicksbereich
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Abbildung 7: Blick in westliche Richtung entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze; umliegende Nutzung
(Pferdekoppel)

Abbildung 8: Blick in nérdliche Richtung entlang der éstlichen Grundstiicksgrenze
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Frau Hauptvogel

Telefen, Fax

03535 46-2522/03535 46-2657
E-Mail
jasmin.hauptvogel@lkes.de

Datum
09.09.2025
Grundstiick: Doberlug-Kirchhain, Hennersdorf, Finsterwalder Chaussee
Gemarkung: Hennersdorf
Flur: 3
Flurstiick: 206
Varhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrte Frau Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Schulzensohn,

bezugnehmend auf Ihre Anfrage vom 08.09.2025 iiber Eintragungen von Baulasten teile ich Ihnen mit,
dass zu oben genanntem Grundstiick keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamtes
vorliegen.

Die Fihrung des Baulastenverzeichnisses bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde begann am 20. Juli 1990.
Eventuell schon vorher bestehende Baulasten oder anderweitige Belastungen fiir oben genannte
Grundsticke 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 gefiihrt. GemiR § 84 Abs. 6
BbgBO behalten jedoch die bestehenden rechtlichen Sicherungen durch beschrinkte persénliche
Dienstbarkeiten ihre Giiltigkeit, soweit sie nicht durch Baulasten ersetzt und die Eintragung im Grundbuch
geloscht wurden.

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

Kontakt Bankverbindung Sprechzeiten g”ﬁ
T. 03535 460 Sparkasse Elbe-Elster Di 8:30-12 Uhrund 13-17 Uhr —_——
F. 03535 3133 IBAN DEG1 1805 1000 3300 1011 14 Do 8:30-12 Uhrund 13-16 Ubhr =
www.lkee.de BIC WELADEDIEES oder nach Vereinbarung
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Zu 1)
Zu 2)

Zu 3)
Zu 4)

Zu 5)

Zu 6)
Zu7)

Zu 8)

Zu9)

i- SeF 0 Internet: voww.doberlug-kirchhain.de

Aktenzeichen:
Datum: 11.September 2025

Planungsauskunft Fiir Gutachtenauftrag (Aktenzeichen: 15 K 41/25)

Grundstiick: Gemarkung Hennersdorf, Flur 3, Flurstiick 206,

Finsterwalder Chaussee, 03253 Dob. — Kirchhain OT Hennersdorf

Sehr geehrte Frau Schulzensohn,

in lhrem Schreiben vom 03.09.2025 baten Sie um Informationen beziglich einer
Gutachtenerstellung.

Gem. KAG fallen fir das oben genannte Grundsttick Kosten fiir die
Gewasserunterhaltung an.

Fir das betroffene Grundstiick gibt es keinen rechtsgiiltigen B-Plan,
Flachennutzungsplan und auch keine sonstigen Satzungen.

Das Grundstiick befindet sich gem. §35 BauGB im AuBenbereich.

Da es sich um ein unbebautes Grundstiick handelt, sind auch keine
Medienanschliisse vorhanden.

Die Straftenerschlieung ist gesichert. Das Grundstiick ist befindet sich direkt an der
offentlichen Strale ,Finsterwalder Chaussee® und ist von dieser aus frei zuganglich.
Da das Grundstick unbebaut ist, liegen hier auch keine Bauunterlagen vor.

Da es sich beim oben genannten Grundstiick um eine Forstfliche handelt, ist dort
kein Gewerbe angemeldet.

Die Kommunale Warmeplanung wird derzeit fUr die Gesamtstadt mit Ortsteilen
erarbeitet.

Auf dem Grundstick befindet sich ein, fur die Léschwasserversorgung nétiger,
Léschwasserteich.

Bei weiteren Rickfragen stehen wir Ihnen gern zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiRen
LA
4
£ Tole
Amelie Palau
SB FB3
Postagschrift Kontakt: Sprechzeiton: Bankverbindung:
Stedivernainung Deberity-Krchhan Tal +45 35322 390 Mo, Ds, Do, Fr S00-1200Uhr Sparkasse Ebo-Elster
Am Markt 8§ Fax +49 35322 39-2271 [+] 1400-1800U  BLZ 18051000 Mo 3230200038
33233 Doberiug-Kirchhan E-all infofidobariug-kinchham de Do 1400~ 1600 Uhr  IBAM. DE 16 180 510 00 223 020 5023
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UZ/85 Ulbersdort StraBe, Haus-Nr., Ort
Nordpromenade 4a, 04515 Herzberg (Elster)
Ansprechpartner/in
Herr Abel
Telefon, Fax
03535 46 9324/03535 46 9372
E-Mail
torsten.abel@lkes.de

Datum
17.08.2025
Grundstuck:
Gemarkung: Hennersdorf
Flur: 3
Flurstuck: 206
Vorhaben: Auskunft aus dem Altlastenkataster - Schuizensohn Immobilienbewertung —

AZ 15K 41/25 - Gem. Hennersdorf, FL 3, FS 206

Auskunft aus dem Altlastenkataster
Ihr Schreiben vom 03.09.2025, bei mir eingegangen am 08.03.2025
Sehr geehrte Frau Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Schulzensohn,

nach Priifung der vorhandenen Unterlagen und der Einsichtnahme in das Altlastenkataster des
Landkreises Elbe-Elster, untere Abfzallwirtschafts-/ Bodenschutzbehorde, sind fir das Grundstiick der

Gemarkung Hennersdorf, Flur 3, Flurstiick 206

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

Die Eintragungen im Kataster entsprechen dem gegenwirtigen Erkenntnisstand.

Fur die (rechtssichere) E-Mail-Kommunikation beachten Sie bitte die Hinwelse im Impressum auf unserar Webseite.

Kontakt Sankverbindung Sprachzeiten %ﬁr “

T. 03535 460 Sparkasse Elbe-Elster Di 8:30-12 Uhr und 13-17 Uhr e — ]

F.035353133 IBAN DE61 1805 1000 3300 1011 14 Da 8:30-12 Uhr und 13-16 Uhr %;—'T’ ‘m i
www lkee.de I BIC WELADEDIEES oder nach Vereinbarung

Bewertungsobjekt: 03253 Doberlug-Kirchhain OT Hennersdorf,

Finsterwalder Chaussee (Flur 3, Flurstiick 206) Siofle tivania
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Ansprechpartner/in
Frau Furstenberg
Telefon, Fax

03535 46-2521/03535 46-2657
E-Mail

simone.fuerstenberg@lkee.de

Datum
09.09.2025

Anfrage vom: 03.09.2025
eingegangen: 08.09.2025

Grundstick: Doberlug-Kirchhain, Hennersdorf, Finsterwalder Chaussee
Gemarkung: Hennersdorf Flur: 3 Flurstick: 206

Betreff: Ihre Anfrage zu denkmalrechtlichen Bindungen

Sehr geehrte Frau Dipl.-Wirtsch.Ing (FH) Schulzensohn,

das in Rede stehende Flurstiick beriihrt nach derzeitigem Kenntnisstand keine bau- und bodendenkmal-
pflegerischen Belange.

Mit freundlichen GriiRen
Im Ayftrag’

SimonejFlrstenberg

SB Reu\ tliche Aufsicht

Anlage
Information DSGVO

Fur die (rechtssichere) E-Mail-Kommunikation beachten Sie bitte die Hinweise im Impressum auf unserer Websejte, *
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