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Versteigerungsobjekt Grundstiick und Gebaudeeigentum
als wirtschaftliche Einheit

Einfamilienhausgrundstiick 799 m?
ca. 102 m? Wohnflache

Wasserturm 9
06279 Schraplau

Verkehrswert 65.000 €

Garage 2

Garage 1

Blick von der Stralle
Blick etwa Richtung Osten

[}

Blick zur StralRe etwa Richtung Westen Blick uber das Grundstuck in Richtung Stralle
Wohnhaus mit Anbauten Blick etwa Richtung Westen



Bei dem Versteigerungsgrundstick handelt es sich um ein 799 m? gro3es Grundstulck,
gelegen in der Kleinstadt Schraplau, die nur ca. 1.070 Einwohner (Stand 12/2022) hat,
zur Verbandsgemeinde Weida-Land gehdrt und im sidlichen Teil Sachsen-Anhalts, im
Saalekreis zwischen Halle (Saale) und Lutherstadt Eisleben liegt.

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus, zwei Garagen, einem ehemaligen Stall
mit Heuboden und Schuppen bebaut.

Das etwa 85 Jahre alte, wirtschaftlich Uberalterte Wohnhaus, das durch mehrere
Anbauten erweitert wurde, hat ca. 102 m? Wohnflache.

Trotz standiger Teilmodernisierungen im Zeitraum von 1990 bis 2020 bleibt das
Wohnhaus hinter zeitgemafRen Anspriichen zurick.

Es handelt sich um getrenntes Eigentum am Grundstick und an den Geb&uden

(Gebaudeeigentum), dass hier als wirtschaftliche Einheit beschrieben und bewertet
wird.

Grundstiucksbeschreibung

Kataster Kreis Saalekreis
Gemeinde Schraplau, Stadt
Gemarkung Schraplau
Flur 2
Flurstiick 869/79

Auszug aus dem Geobasisinformationssystem / Sachsen-Anhalt-
Viewer / Liegenschaftsdarstellung farbig

© GeoBasis-DE / LVermGeo ST Open-Data-Lizenz Datenlizenz
Deutschland - Namensnennung - Version 2.0 (www.govdata.de/dI-
de/by-2-0)

—

Grundstiick
rot umrandet

Grundstlcksgrofie 799 m?

Grundstucksart Einfamilienhausgrundsttick



Bebauung

Zuschnitt

Abmessungen

Ausrichtung

Topographie

Grenzverhaltnisse

Nachbarschaft / Umfeld
Baugrund
Altlasten / schadliche

Bodenveranderungen

ErschlieRung

Griinflachen

Stellplatze

Einfamilienhaus mit Anbauten;
Garagen und Nebengebaude

in etwa rechteckig, Seitenverhaltnis ca. 1 zu 2,5

StralRenfront / Breite ca. 17 bis ca. 18 m
Tiefe ca. 43 bis ca. 44 m

Stralienseite in etwa in SW-Ausrichtung

Der Stralenzug und auch das Grundstlick steigen etwa
von Suden nach Norden an.

Die im Liegenschaftskataster abgebildeten Grundstucks-
grenzen sind in der Ortlichkeit in etwa nachvollziehbar.
Grenzbebauung ist sowohl ausgehend vom Verstei-
gerungsgrundstick aber auch von den Nachbargrund-
sticken gegeben.

uberwiegend bebaute
Grundstucke

gleichartig  genutzte und

Uber die Baugrundverhaltnisse kann keine Aussage
getroffen werden.

Das Grundstiick ist derzeit nicht in der Datei schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten erfasst.

Das Grundstick liegt mit einer Seite an einer
ausgebauten o6ffentlichen Verkehrsflache.

Das Grundstiuck ist Uber die westlich verlaufende,
ausgebaute Stralle, befahrbar und erschlossen.

Das Grundstick wird mit Strom, Gas und Wasser
versorgt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt in einen Kanal.

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

ausreichend vorhanden

Es sind zwei Garagen und Freiflachen vorhanden.

Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht
und Satzungen

Baulasten

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

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

Damit mussen sich sowohl die Bebauung als auch die
Nutzung des Grundstlcks in die Umgebung einfugen.

Das Grundstick betreffend sind keine Baulasteintragun-
gen vorhanden.



Denkmalschutz Das Grundstiick betreffend besteht kein Denkmalschutz.

Bergbauliche Hinweise auf mogliche Beeintrachtigungen durch

Stellungnahme umgegangenen Altbergbau liegen nicht vor.

Beitragsrechtlicher Nach Auskunft der Gemeinde kann stichtagsbezogen von

Zustand einem beitragsfreien Grundstlickszustand ausgegangen
werden.

Uberbauungen Den Darstellungen in der Liegenschaftskarte und auch

dem Augenschein in der Ortlichkeit nach, sind keine
Uberbauungen erkennbar.

Rechte und / oder Betrachtet man das Eigentum am Grundstick und das

Belastungen Gebaudeeigentum als wirtschaftliche Einheit, sind aus
den verwendeten Unterlagen und zur Ortsbesichtigung,
keine Anhaltspunkte zu wertbeeinflussenden Rechten
und/oder Belastungen erkennbar.

Entwicklungszustand Nach § 3 (4) ImmoWertV ist das Grundstick dem
Entwicklungszustand baureifes Land zuzuordnen.

Gebaude und bauliche Anlagen

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

Es wurden keine Bauteil- und/oder Baustoffprifungen 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 Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus, einem ehemaligen Stall mit Heuboden,
zwei Garagen, Schuppen und einer tberdachten Terrasse bebaut.

Auszug aus dem Geobasisinformationssystem / Sachsen-Anhalt-
Viewer / Liegenschaftsdar-stellung mit Orthophoto / © GeoBasis-DE /
LVermGeo ST Open-Data-Lizenz Datenlizenz Deutschland -
Namensnennung - Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Einfamilienhaus
mit Anbauten

rJr

ehem. Stall
mit Heuboden

Schuppen




Einfamilienhaus mit Anbauten

Gebaudeart

Nutzung

Baujahr / Alter

Modernisierungen und
Instandhaltungen

Energetische
Eigenschaften

Einfamilienhaus

Zur Ortsbesichtigung ohne Nutzung.
Zuletzt zu Wohnzwecken genutzt.

Nach den zur Verfugung stehenden Unterlagen war das
Gebaude 1941 bezugsfertig und ist demnach ca. 85 Jahre
alt.

Das Haus wurde zu spateren, nicht bekannten Baujahren,
durch erdgeschossige Anbauten erweitert.

Etwa 1970/71 (Datum der Bauzeichnung) wurde das Dach
einseitig gehoben und neu ausgebaut.

Nach Auskunft der Miteigentimer/in und deren
Vertretungen zur Ortsbesichtigung wurden folgende
Modernisierungen oder Umbauten vorgenommen:

Einbau Heizung 1975

Einbau Flussiggasheizung 1990

Fenster mit Rollladen; Hauseingangstir um 1990
Dachdeckung um 1990

Duschbad / WC um 1990

Elektroinstallation teilweise

Umstellung der Heizung auf Erdgas und teilweise
Erneuerung von Heizkorpern 2001

Einbau neue Heiztherme 2020

Zu den Zeitpunkten bestehen unterschiedliche Angaben,
so dass selbige hier ungenau sein konnen.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Uber die energetischen Eigenschaften des Gebaudes oder
einzelner Bauteile konnen keine Angaben gemacht
werden.

Das Haus ist mit einer Zentralheizung ausgestattet, eine
Gastherme ist in der Kiiche installiert.

Im Keller befindet sich ein Warmwasser Elektroboiler.

Die AuRenwande sind ca. 25 cm und ca. 30 cm dick. Der
Baustoff ist nicht feststellbar.

An der Kellerdecke sind ca. 3 cm dicke EPS Dammplatten
angeklebt, von denen ein paar Platten bereits abgefallen
sind.

Die Warmedammung der Decke zum kalten Dachraum
oder der Flachdacher war nicht sichtbar und folglich nicht
einschatzbar.

Nach sachverstandiger Einschatzung ist davon auszu-
gehen, dass der Warmeschutz der Wande, Decken und
FulRboéden hinter dem Ublichen Standard zurtickbleibt.

Das hier die Anforderungen des Mindestwarmeschutzes
nicht erfullt werden ist nicht auszuschlief3en.

Die Zweifachverglasung der Fenster tragt die Bezeichnung
Climalit JRB 2/93, datiert also mit dem Jahr 1993.



;ustand / Schaden /
Uberalterungen

Brutto-Grundflache (BGF)

Wohnflache (WF)

Raumhohen

Dem Alter des Gebaudes und dessen einfacher Bauart
geschuldet sind wesentliche Uberalterungen im Grundriss,
den funktionalen Raumzuordnungen, den Raumhdéhen und
Raumgréen gegeben.

Um mit den standig wachsenden Wohnanspriichen Schritt
zu halten, wurden erdgeschossig eingeschossige
Anbauten von nur einfacher Bauart ausgefuhrt.

Im Dachgeschoss, der Schlafetage, sind keine sanitaren
Einrichtungen vorhanden.

Im Erdgeschoss liegen die Rdume hintereinander, so dass
mehrere Durchgangsrdume vorhanden sind.

Am Gebaude waren einige Risse in den Wanden auffallig.
Abgesehen von den Fenstern und der Aulentlr bedarf die
Gebaudehtille einer energetischen Modernisierung.

Die haustechnischen Installationen scheinen noch
brauchbar zu sein, sind flr eine nachhaltige Nutzung aber
zu einem grof3en Teil zu erneuern und/oder zu erweitern.

Insgesamt gesehen ist das Wohnhaus augenscheinlich in
einem noch brauchbaren Zustand, bedarf aber zur
Sicherstellung einer nachhaltigen, also langerfristigen
Nutzung erheblicher Umbauten und Modernisierungen.

Inwieweit hier, wegen der doch erheblichen Uber-
alterungen, die Bausubstanz in Ganze oder nur zu einem
geringen Teil aus wirtschaftlicher Sicht verwertbar ist, kann
nur Uber planungsadaquate Kostenuntersuchungen und
Entwirfe beurteilt werden.

ca. 160 m?

Die BGF wurde aus der Ortlichkeit und der Liegenschaftskarte
abgeleitet.

Keller ca. 25m?

EG Wohnhaus ca. 54 m?

Anbauten ca. 27 m?

DG ca. 54 m?
ca. 102 m?

Die WF wurde zur Ortsbesichtigung grob Uberschlagig, fir diese
Wertermittlung hinreichend genau, gemessen.

EG Anbauten ca. 20,2 m?2
Wohnhaus ca. 42,7 m? ca. 62,9 m?
DG ca. 39,1 m2

EG ca.2,20mundca. 2,40 m
DG ca. 2,10 bis 2,15 m
KG ca.1,8m



Grundriss / RaumgrofRen /  Nicht mal3stabsgerechte Pléne.
Raumzuordnungen
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Teilschnitt / Plan vom Dez. 1970 / Dachgeschoss Hebung
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Bauteil / Ausbau

Beschreibung

AulRenwande ca. 25 und ca. 30 cm dick, Material nicht feststellbar,
nicht zeitgemafer Warmeschutz
Dach Betondachsteine, Warmeschutz nicht feststellbar

Fenster und
AulRentliren

Zweifachverglasung vor 1995, Kunststofffenster,
Rollladen manuell, Haustur Kunststoff

Innenwande und
Innentiren

Wande massiv;
Mix an Turen, Gberwiegend einfacher Art,
ohne Dichtungen und mit einfachen Beschlagen

Deckenkonstruktion
und Treppen

uberwiegend Holzbalkendecken,

uber Keller massive Decke,

zum DG steile Treppe 2 gewendelt in Weichholzaus-
fuhrung mit textilen Belag,

zum Keller steile Treppe 74 gewendelt, Ziegel

FuRboden

Uberwiegend einfacher Art,
PVC Belage, textile Belage,
einfache Fliesen

Sanitareinrichtungen

EG DU/WC
kleiner Raum mit Dusche, Waschtisch,
Stand-WC, Fliesen einfach

DG ohne Sanitareinrichtungen




Bauteil / Ausbau

Beschreibung

Heizung / Warmwasser

Gastherme, soll in 2020 erneuert worden sein.
Plattenheizkorper mit auf Putz verlegten Heizleitungen,

Ein Kachelofen, fir Kiche und Wohnraum, wird von der
Kiche aus beschickt.
Der Ofen soll in 2020 eine Reparatur erfahren haben.

Warmwasser Elektroboiler im Keller

Sonstige technische
Ausstattung

Zahlerkasten neu,

eine Verteilung mit Kippsicherungen,

eine Verteilung mit Schmelzsicherungen,
Uberwiegend altere Schalter u. Steckdosen

Ehemaliger Stall mit Heuboden

Bauart / BGF

Baujahr / Alter

Nutzung

Zustand

Garage 1

zweigeschossige Gebaude mit Pultdach
Wande Mauerwerk

Decke F-Decke, Betontrager mit Fullsteinen
aus Beton

Dach Holzsparren mit Blechtafeln gedeckt

BGF ca. 34 m?

nicht bekannt
Nach sachverstandiger Einschatzung wird das Alter mit ca.
50 bis 60 Jahren angenommen.

Es war nur ein Raum zuganglich, der zu Abstellzwecken
genutzt wurde.

Augenscheinlich ist das Gebaude in einem, far
Abstellzwecke, brauchbaren Zustand.

Das obere Geschoss solcher Gebaude wird heute kaum
noch wirtschaftlich sinnvoll und nachhaltig nutzbar sein, so
dass mindestens fir dieses Geschoss eine wirtschaftliche
Uberalterung gegeben ist.

Mauerwerksbau mit Flachdach, bestehend aus Holzsparren mit aufgelegten
zementgebundenen Wellasbestplatten und zweifligligen Holztor.

In der AuRenwand verlauft ein senkrechter Wandriss.

Baujahr von den Miteigentimerinnen mit 1970/71 angegeben

Alter vermutlich 55 Jahre

BGF ca. 24 m?



Garage 2

Mauerwerksbau mit Flachdach, zweifllgliges Holztor

sehr kleine Garage

Baujahr von den Miteigentimerinnen mit 1960 angegeben
Alter vermutlich 65 Jahre

BGF nicht messbar, geschatzt ca. 8 bis 10 m?

Schuppen

mehrere eingeschossige Schuppen, allesamt nicht werthaltig

AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Die Aullenanlagen bestehen aus einer mit Wellplatten Uberdachten Terrasse mit
FuBboden aus Betonwerksteinplatten; Oberflachenbefestigungen Uberwiegend aus
Betonpflaster; Einfassungen aus Betonpalisaden und Betonpflanzklbeln; Sichtschutz-
zaune aus Holz; schmiedeeiserne Einfriedungen mit Tor; etc. .

Far ein Einfamilienhausgrundstiick handelt es sich, der GroRe der befestigten Flachen
nach, um Uberdurchschnittliche AuRenanlagen bei Ublicher Ausfiihrung.

Sonstige Anlagen, die hier werthaltig zu berucksichtigen waren, sind nicht vorhanden.

Nutzungs- und Verwertungsmoglichkeit

Insgesamt gesehen handelt es sich um ein Grundstuck, das der Lage und auch seiner
sonstigen Eigenschaften und Bebauung wegen als Einfamilienhausgrundstick nutzbar
und auch verwertbar ist.

Generell ist das Grundstlck zukunftig fur mehrere Szenarien verwertbar.

Denkbar sind zum Beispiel die vollstandige Grundstlicksfreilegung und Neubebauung,
die teilweise Grundsticksfreilegung und ein Umbau des Wohnhauses unter
Beibehaltung von Teilen der Bebauung, aber auch die vollstandige Beibehaltung der
Bebauung.

Unter Beibehaltung der Bebauung ist einzuschatzen, dass das Wohnhaus
Uberalterungen aufweist.

Ein groRRer Teil der Nebengebaude sind wirtschaftlich und auch substanziell verbraucht
und von daher nicht mehr nachhaltig nutzbar.



