Exposé zur Zwangsversteigerung

Dieses Exposé dient der Veroffentlichung im Internet und gilt nur in Verbindung mit dem
Gutachten, welches beim Versteigerungsgericht eingesehen werden kann.
In diesem Exposé wurden Urheber- und Personlichkeitsrechte bertcksichtigt.

Amtsgericht Merseburg
Aktenzeichen 16 K 26/ 25 Wertermittlungsstichtag  12.06.2026

Versteigerungsobjekt  Grundstiick mit Blockbohlen- Gartenhaus
und geschiitztem Biotop (Quellbereich, Quell-
teich, Uferzone und Baumbestand

GrundstluicksgroRe insgesamt ca. 2.849 m?

Leipziger Alle 30 A
06258 Schkopau OT Wallendorf

Gesamtausgebot zweier Einzelgrundstlicke

Verkehrswert 75.000 €

Bundesstale

Bundesstalie

Blick in etwa Richtung Westen Blick Uiber das Grundstiick Richtung SO
ungefahrer Grenzverlauf rot gekennzeichnet ungefahrer Grenzverlauf rot gekennzeichnet

Blockbohlenhaus Quellteich
Blick in etwa Richtung Nordwesten ungefahrer Grenzverlauf rot gekennzeichnet



Im Gesamtausgebot handelt es sich um ein 2.849 m? grol3es, Uberwiegend unbebautes
Grundstuck, gelegen in Wallendorf (Luppe), einem dorflich gepragten Ort, der nur ca.
20 km westlich der Grof3stadt Leipzig liegt.

Das dem Grundstick aufstehende ca. 28 Jahre alte Blockbohlenhaus mit ca. 43 m?
Gebaudegrundflache ist nach sachverstandiger Einschatzung fur eine Nutzung als
Gartenhaus geeignet.

Auf dem Grundstick liegt ein unter Naturschutz stehendes Biotop (Quellbereich,
Quellteich, Uferzone, Baumbestand).

Wegen des Quellbereichs kann man mutmallen, dass es einen erhdhten
Grundwasserstand oder Schichtenwasser gibt.

Ein Bebauungsplan oder ein Bauvorbescheid, die rechtssichere Auskunft Gber die
zulassige Bebauung und Verwertung des Versteigerungsgrundstucks geben konnen,
liegen nicht vor.

Die zukunftig zulassige Bebauung und die Grofle des Baulandanteils am Grundstuck
konnten in diesem Gutachten insofern nur mutmaRlich angesetzt werden.

Grundstiucksbeschreibung

Kataster Kreis Saalekreis
Gemeinde Schkopau
Gemarkung Wallendorf
Flur 8
Flursticke 42/7 und 43/1
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GrundstucksgroRe gesamt 2.849 m?
Grundstucksart geringfligig bebautes Grundstick
Bebauung Blockbohlenhaus;

alte kleine Gartenlaube; zwei kleine Holzschuppen
Zuschnitt unregelmalig

Abmessungen Straldenfront ca. 60 m



Ausrichtung

Topographie

Grenzverhaltnisse

Nutzung

Nachbarschaft / Umfeld

Baugrund

Altlasten / schadliche
Bodenveranderungen

ErschlieBung

Breite von ca. 35 m bis ca. 60 m
Tiefe von ca. 35 mbis ca. 60 m

Stralienseite in etwa in Std-Ausrichtung

Das Grundstuck liegt etwa 2 bis 3 m unter dem Niveau
der Bundesstrale und ist uberwiegend eben.

Die duReren Grundstiicksgrenzen sind in der Ortlichkeit in
etwa nachvollziehbar.

Grenzbebauung ist geringfligig, ausgehend von Nachbar-
grundstucken, vorhanden.

Miet- oder Pachtverhaltnisse sollen nicht bestehen.

Im Umfeld Uberwiegen mit Einfamilienhdusern bebaute
Grundstucke.

Ein Baugrundgutachten lag dem Sachverstandigen nicht
vor. Insofern kann zum Baugrund keine detaillierte
und/oder gesicherte Aussage getroffen werden.

Nach Auskunft einiger Grundstickseigentimer soll der
Baugrund eine geringe Tragfahigkeit haben.

Keines der Grundsticke ist derzeit in der Datei
schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten erfasst.

Das Flurstuck 42/7 liegt mit seiner sudlichen Seite an der
Bundesstralle 181, der Leipziger Allee.

Die BundesstralRe verlauft direkt am Grundstick in einer
Bogenform (Kurve) wobei das Grundstuck auf der
Innenseite liegt.

Zwischen Bundesstralle und Grundstuck ist kein Gehweg
vorhanden.

Eine Zufahrt von der Bundesstrae auf das Grundstlck
ist im westlichen Grenzbereich zur Stral’e vorhanden.

Im Bereich dieser Zufahrt sind die Bordsteine der
Bundesstralle abgesenkt.

Auf dem Versteigerungsgrundstick ist die Zufahrt
unbefestigt und stellt sich als Rasenflache dar.

Das Grundstuck wird mit Strom (Kraftstrom Erdkabel),
Wasser und Gas versorgt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt in einen o&ffentlichen
Kanal, der an der westlichen Grundstucksgrenze liegt und
vom  zustandigen = Abwasserverband Uber das
Nachbargrundstick (Flurstick 45/1, Grundbuch von
Wallendorf 893) verlegt wurde.

Die Verlegung des Kanals uber das Nachbargrundstuck
wurde vom Abwasserverband dinglich gesichert, so dass
die derzeit bestehende Schmutzwasserentsorgung des
Versteigerungsgrundsticks als gesichert anzusehen ist.

Im Sinne der BauO LSA ist das Grundstick als
erschlossen einzuschatzen.



Rechtliche Gegebenheiten

Baulasten

Naturschutz

Bauplanungsrecht /
Satzungen /
Gesetzmaligkeiten die die
Bebauung des
Grundstucks beeinflussen

Das Flurstlick 42/7 dient dem westlichen Nachbargrund-
stiick (Flurstlick 45/2) mit einer Abstandsflachenbaulast.

Die Abstandsflachenbaulast umfasst eine Flache rund
77 m? und belastet das Grundstick in der Weise, dass
diese Flache weder bebaubar, noch mit einer anderen
Abstandsflache Uberlagerbar ist.
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Quellteich

Da das Grundstick im Bereich der Abstandsflachen-
baulast ohnehin als nicht bebaubares Gartenland
bewertet wird, ist die Baulasteintragung, aus
sachverstandiger Sicht, als nicht wertbeeinflussend
einzuschatzen.

Auf dem Flurstuck 43/1 liegt ein geschutztes Biotop.
Dabei handelt es sich um einen Quellbereich mit
Quellteich, Rohrkolbenréhricht und Baumbestand.

Zum Schutz des Biotops siehe § 30 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG), § 22 Naturschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) und Biotoptypenrichtlinie
des Landes Sachsen-Anhalt.

Gesichertes Bauplanungsrecht, etwa durch einen
rechtskraftigen Bebauungs- oder einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan besteht nicht.

Ein rechtsgultiger Bauvorbescheid liegt nicht vor.

Die Zulassigkeit von Vorhaben ist nach Auskunft der
Gemeinde nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Danach mussen sich sowohl die zukunftige Nutzung als
auch die Art der Bebauung in das Umfeld einpassen.



als nicht bebaubar
eingeschatzter
Grundstiicksbereich

als bebaubar
eingeschatzter
Grundstiicksbereich

Grundstiick
rot umrandet

Aus sachverstandiger Sicht Uberwiegen im Umfeld
Wohngrundstucke, die mit freistehenden Einfamilien-
hausern bebaut sind.

Allerdings sind auch noch ein Geschaft fur Pflanzen,
Blumen und Gartenbedarf und vereinzelt auch dorflich
gepragte, ehemalige Hofstellen vorhanden.

Aus der Umgebungsbebauung abgeleitet wird in diesem
Gutachten mutmallich davon ausgegangen, dass das
Grundsttck in einem an der StralRe liegenden sudlichen
Bereich bebaubar und im dahinter liegenden noérdlichen
Bereich nicht bebaubar ist.

Die bebaubare Grundstucksflache wird hier nicht nur
durch das Bauplanungsrecht, sondern auch noch durch
das auf dem Grundstilick befindliche Biotop (Quellbereich
mit Quellteich usw.) beeinflusst.

Ein von Bebauung freizuhaltender Schutzbereich um das
Biotop wurde von der Naturschutzbehorde noch nicht
mitgeteilt.

Je nach Schutzstatus kénnen das 10 m Abstand aber
auch deutlich mehr sein.

Nach derzeitiger Aktenlage kann der bebaubare und der
nicht bebaubare Grundstickbereich nur mutmallich, wie
folgt angesetzt werden.
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Quellteich
Wasserflache
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1:371,94 m?



Denkmalschutz

Uberbauungen

Beitragsrechtlicher
Zustand

Rechte und / oder
Belastungen

Entwicklungszustand

Die zulassige Bebaubarkeit des Grundsticks kann hier
letztendlich und rechtssicher nur Uber eine Bauvor-
anfrage geklart werden.

Satzungsrechtliche Besonderheiten der Gemeinde zur
Bebauung sollen nicht bestehen.

Im Flachennutzungsplan, der jedoch kein gesichertes
Baurecht abbildet, liegt das Grundstick in einem
Bereich, der als gemischte Bauflache ausgewiesen
wurde.

Eine Aussage, ob hier weitere Zufahrten von der
Bundesstrale zum Grundstick mdglich sind, kann in
diesem Gutachten nicht getroffen werden.

Selbiges bedarf der Genehmigung durch die zustandige
StralBenverkehrsbehérde, welche nur auf einen
vorhabenbezogenen Antrag erteilt wird.

Denkmalschutz besteht nicht.

Den Darstellungen in der Liegenschaftskarte nach und
soweit in der Ortlichkeit erkennbar, sind keine Uberbau-
ungen vorhanden.

Nach Auskunft der zur Ortsbesichtigung Anwesenden
kann stichtagsbezogen von einem beitragsfreien
Grundstickszustand ausgegangen werden.

Anhaltspunkte zu wertbeeinflussenden Rechten und/oder
Belastungen waren aus den verwendeten Unterlagen nur
durch die Baulasteintragung und den Naturschutz des
Biotops gegeben.

Zum einen existiert kein rechtlich sicheres Bauplanungs-
recht, zum anderen gibt es Grundstiicksbereiche, die von
der Gestalt und den Abmessungen her fur eine normale
Bebauung nicht geeignet sind und zusatzlich gibt es
naturschutzrechtliche Belange die eine Bebauung von
Grundstucksbereichen nicht zulassen.

Daraus resultierend wird das Grundstick zwei
verschiedenen Entwicklungszustanden zugeordnet.

a) Ein mutmallich bebaubarer, sudlicher Grund-
stlicksbereich, von grob geschatzt 1.370 m? Grdle,
der entlang der BundesstralRe liegt und nach § 3 (4)
ImmoWertV dem baureifen Land zugordnet werden
kann.

b) Ein mutmalllich nicht bebaubarer, ndrdlicher
Grundstucksteil, in dem auch das Biotop liegt, von
grob geschatzt 1.479 m? Grole, der nach § 3 (5)
ImmoWertV den sonstigen Flachen und nach
sachverstandiger Einschatzung den Hausgarten und
zum Teil den Wasserflachen zugeordnet wird.



Gebaude und bauliche Anlagen

Die Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen erfolgt auf der Grundlage der
Inaugenscheinnahme zur Ortsbesichtigung.

Es wurde keine Bauteil- und/oder Baustoffprifung durchgefihrt.

Eine Funktionsprifung der gebaudetechnischen oder sonstigen Anlagen wurde
ebenfalls nicht durchgefuhrt.

Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf erhaltenen
Auskunften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen.

Alle Angaben beziehen sich auf dominierende Eigenschaften, in Teilbereichen kénnen
Abweichungen vorliegen.

Das Grundstiick ist mit einem Blockbohlenhaus, einer alten kleinen Gartenlaube und

zwei einfachen kleinen Holzschuppen bebaut.
Von allen Gebauden ist lediglich das Blockbohlenhaus werthaltig.

Blockbohlenhaus

Gebaudeart Gartenhaus als Blockbohlenhaus (9 cm Bohlen)

Nutzung Das Haus wird von einem der Eigentumer zu Wohn-
zwecken eigengenutzt.
Eine vertragliche Vereinbarung zur Nutzung und/oder ein
Mietvertrag  bestehen nach  Auskunft der zur
Ortsbesichtigung Anwesenden nicht.

Baujahr / Alter ca. 1998 / ca. 28 Jahre (Auskunft der Beteiligten)

Modernisierungen und Seit der Errichtung wurden augenscheinlich keine

Instandhaltungen Modernisierungen oder nennenswerte Instandhaltungen
vorgenommen.

Energetische Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Eigenschaften Beheizt wird das Geb&dude mit einem Ofen (Holz oder

Kohle).

Die 9 cm dicken Holz-AuRenwande erfullen nicht die
Anforderungen an den Mindestwarmeschutz.

In sachverstandiger Einschatzung erfullt das Gebaude
insgesamt in keiner Weise zeitgemale energetische

Anforderungen.
Zustand / Schaden / Der Ausbau ist zu einem groRen Teil verbraucht und
Uberalterungen bedarf einer Erneuerung.

Giebelseitig sind Uberschaubare Reparaturen am
Tragwerk fur die Loggia notwendig.

Grundriss und Raumzuord- Im Erdgeschoss sind ein groRer Wohnraum mit offener
nungen Kiche (Raumhohe ca. 2,195 m) und ein Bad/WC
vorhanden.

Im Dach ist ein Raum mit Dachschragen und einer
Firsthohe von etwas Uber 2 m vorhanden. Dem Raum
schlief3t sich giebelseitig eine ca. 1,3 m Tiefe Loggia an.



Brutto-Grundflache (BGF) ca. 86 m?

Die BGF und deren Bemessung sind in der ImmoWertV in der
Anlage 4, |. Grundlagen, 2. Brutto-Grundflache definiert.

Die BGF wurde, fir eine Wertermittiung hinreichend genau,
gemessen.

EG ca.75x4,9 ca.36,8m?
ca.1,3x4,9 ca. 64 m? (vonderlLoggia
Uberdeckter Bereich)
DG ca.8,8x4,9 ca. 43,1 m?

Gebéaudegrundflache (GGF) = 36,8 + 6,4 = 43,2 m?

Wohnflache (WF) ca. 50 m?

Die WF wurde zur Ortsbesichtigung grob uberschlagig, fir diese
Wertermittlung hinreichend genau, gemessen.
Die Loggia wurde mit ca. 4 der Grundflache berlcksichtigt.

EG ca.35m?
DG ca. 15 m?inkl. Loggia

Beschreibung und Bewertung des Gebaudestandards

Das Gebaude hat einen einfachen Ausbau- und Gebaudestandard und auch einen sehr
einfachen energetischen Standard.

Nach sachverstandiger Bewertung ist das Blockbohlenhaus fir eine Nutzung als
Gartenhaus, aber nicht fur Dauerwohnzwecke geeignet.

Gartenlaube und Holzschuppen

Auf dem Grundstick befinden sich noch eine alte kleine Gartenlaube und zwei kleine
Holzschuppen, Uberwiegend im schlechten Zustand und in keiner Weise werthaltig.
Auf eine detaillierte Baubeschreibung wird verzichtet.

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Die baulichen Auflenanlagen beschranken sich hier auf die Ver- und Entsorgungs-
leitungen und die Grundstiickseinfriedung.

Sonstige Anlagen, die hier wertmalig gesondert zu bericksichtigen waren, waren nicht
erkennbar.

Nutzungs- und Verwertungsmoglichkeit

Wallendorf (Luppe) ist eine dorflich gepragte Gemeinde mit entsprechend einfacher
Infrastruktur.

Da der Ort zwischen den Grol3stadten Halle (Saale) und Leipzig liegt, profitiert er von
der Nachfrage aus dem Grof3raum Leipzig.

Eine rechtssichere Bauvoranfrage, aus der sich Art und Umfang einer zulassigen
Grundstucksbebauung ableiten wirden, wurde von den Beteiligten nicht vorgelegt.



Anhand der planungsrechtlichen Auskunft der Gemeinde kann man mutmafien, dass
der sudliche Teil des Versteigerungsgrundsticks fur eine Wohnbebauung oder eine
Bebauung mit wohnvertraglichem Gewerbe geeignet ist.

Der nérdliche Grundsticksteil; in dem auch das Biotop liegt, wird mutmallich als nicht
bebaubare Wasserflache, Garten- oder Grinland eingeschatzt.

Das Biotop (Quellbereich mit Quellteich, Uferzone und Baumbestand) ist gesetzlich
geschutzt.

Jede Nutzung ist mit der Naturschutzbehérde abzustimmen und bedarf deren
Genehmigung.

Es ist mit hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass eine Bebauung nur mit
einem Schutzabstand zum Quellteich moglich ist. Den Schutzabstand legt die
Naturschutzbehodrde fest. Auskunft zum Schutzabstand wurde noch nicht erteilt.

Die GroRRe der auf dem Versteigerungsgrundstlck tatsachlich bebaubaren Flache kann
insofern nicht eindeutig bestimmt werden, sondern nur mutmalfilich angesetzt werden.

Das Blockbohlenhaus ist zuklnftig als Gartenhaus nutzbar.

Eine Eignung zum Dauerwohnen ist hier nicht gegeben. Dies begrundet sich aus den
heute an ein Wohnhaus gestellte Anforderungen des Mindestwarmeschutzes, der hier
nicht erfallt wird.

Je nach zukunftiger Grundstlcksverwertung sind hier auch Risiken aus der Lage an der
Bundesstralle, beziiglich der Genehmigung weiterer Grundstlckszufahrten und auch
aus den Baugrundeigenschaften, beziglich Tragfahigkeit und einem mutmallich hohen
Grundwasserstand oder Schichtenwasser gegeben.



