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Zoitifizierter Sachverstandiger (EurAS Itd.)
gem. ISO/IEC EN 17024

Fachgebiet: Immabilienbewerlung
(bebaute und unbebaute Grundstiicka)
Zartilizierungsnr.: AT 250802-1064 D

Wertgutachten

tiber den unbelasteten Verkehrswert (i. 8. d. § 194 Baugesetzbuch)
eines bebauten Grundstiickes und von vier unbebauten Grundstiicken

in 15926 Heideblick / OT Wiistermarke, Wiistermarke 1

Aktenzeichen: 52 K 4/25

Flur 2, Flurstiick 385

Flur 2, Flurstiick 123/6 Flur 2, Flurstiick 123/7 Flur 1, Flurstiick 383

Der unbelastete Verkehrswert fiir das Flurstiick 387 der Flur 2 der Gemarkung Wiistermarke
wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 ermittelt mit rd. 1.000,00 €.

Der unbelastete Verkehrswert fiir das Flurstiick 385 der Flur 2 der Gemarkung Wiistermarke
wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 ermittelt mit rd. 1.280,00 €.

Der unbelastete Verkehrswert fiir das Flurstiick 123/6 der Flur 2 der Gemarkung Wiistermarke
wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 ermittelt mit rd. 321,00 €.

Der unbelastete Verkehrswert fiir das Flurstiick 123/7 der Flur 2 der Gemarkung Wiistermarke
wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11,2025 ermittelt mit rd. 274,00 €.

Der unbelastete Verkehrswert fiir das Flurstiick 383 der Flur 2 der Gemarkung Wiistermarke
wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 ermittelt mit rd. 43,00 €.




=

MNINSTE

SACHVERSTANDIGENBUORC

Steindamm 35 - 01958 Senftenberg - Telefon 035 73 — 6 30 53 - Fax 0 35 73 ~ 86 24 91 - Mobil 0173 - 3 71 35 3!

Wertgutachten

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

eines bebauten Grundstiickes und von vier unbebauten Grundstiicken

in 15926 Heideblick / OT Wiistermarke, Wiistermarke 1

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Gemarkung:
Grundbuchblatt:
Flur:

Flurstiick:
Grundstiicksgrofle:

Ortsbesichtigungstermin:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitétsstichtag:

Zweck des Gutachtens:

Unbelasteter
Verkehrswert:

Amtsgericht Liibben
GerichtsstraBe 2 — 3
15907 Liibben

52 K 4/25

Wiistermarke

Grundbuch von Wiistermarke Blatt 180

2 2 2 2 2

123/6 123/7 383 385 387

584 m? 499 m? 78m? 2323 m? 2.766 m*

24.09.2025

13.11.2025

entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ermittlung des Verkehrswertes

Flur 2, Flurstiick 387: 1.000,00 €
Flur 2, Flurstiick 385: 1.280,00 €
Flur 2, Flurstiick 123/6: 321,00 €
Flur 2, Flurstiick 123/7: ‘ 274,00 €
Flur 2, Flurstiick 383: 43,00 €

Das Gutachten umfafit:

- 58 Seiten
7 Anlagen
94 Fotos

Zert.-Nr. A250902-1064D
Exemplare: 2
Ausfertigung:
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1.0 Allsemeine 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 die sich auf dem
Grundstiick Wiistermarke 1, 15926 Heideblick (Ge-
markung Wiistermarke, Flur 2, Flurstiick 387 befin-
denden Bebauungen (Wohn- und Geschiftshaus mit
Anbauten (Saal) und einem Nebengebéude).

Die Flurstiicke 123/6, 123/7, 383 und 385 sind unbe-
baut. Fiir diese unbebauten Grundstiicke wird der Bo-
denwert ermittelt.

24.09.2025

Es wurden durch den Sachverstidndigen alle am Verfah-
ren Beteiligten wie Glaubigerin und Schuldnerin ange-
schrieben.

Die Gliubigerbank erachtete nach schriftlicher Bestéti-
gung die Schliissel zu dem Objekt dem Gutachter zur
Verfiigung zu stellen.

An der Vorortbegehung nahm der Sachverstéindige und
eine technische Mitarbeiterin teil.

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

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittlungsverordung (ImmoWertV})
- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Baunutzungsverordnung (BauNVQO)

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Fine Weitergabe, Vervielfiltigung oder Vertffentli-
chung jedwer Art ist nur dem Amtsgericht Liibben ge-
stattet.

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 Gebdudebestandes
mit den erkennbaren Auflenanlagen zur Straflenfront
sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-

gung.

Wiistermarke ist ein Ortsteil der Gemeinde Heide-
blick im Landkreis Dahme-Spreewald in Branden-
burg.

Das zu bewertende bebaute Grundstiick (Flurstiick
387) befindet sich im Kurvenbereich direkt an der
Ortsdurchgangsstrafie B87 (Wiistermarke).

Der Gebiudebestand stellt sich als zweigeschossiger
Baukérper dar und wurde vermutlich um 1900 errich-
fet.

Zur dstlichen und westlichen Gebdudefront wurden
Anbauten errichtet. Zur Geb#uderiickfront befindet
sich ein Saalanbau.

Sanierungsleistungen sind augenscheinlich erfolgt, zu
den Einbauzeitrdumen konnen aber keine Angaben
getitigt werden:

- Einbau von Kunststoffthermofenstern mit Sprossen
und Kunststofftiiren

- Elektroarbeiten

- Einbau von WC-Anlagen und einem Bad im EG

- Binbau von zwei separaten Bédern im DG
(Provisorium)

- Fliesenverlegeleistungen (laienhaft)

- Einbau einer Olheizungsanlage und Sicherheitstanks
(Baujahr: ca. 1999)

- Einbau von Wandheizkérpern mit
Thermostatventilen

- Einbau einer zweiten Treppenanlage

Der Gebiudebestand kénnte nach Recherchen des
Sachverstindigen als gastronomische Einrichtung ge-
nutzt worden sein. Die Bausubstanz auf dem Bewei-
tungsareal obliegt keiner Bewirtschaftung und ver-
weist bereits iiber einen lingeren Leerstand. Zuletzt
wurde die Immobilie vermutlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Bs sind keine gastronomischen Einrichtungen
sowie kein Bestand einer Kiiche fiir den Gastrobereich
vorgefunden worden. Die AuBenfldchen beinhalten
eine grofflichige Sukzession.




SACHVERSTANDIGENBUARDO

Steindamm 35 - 01868 Senftenberg - Telefon 0 35 73 — 6 30 53 - Fax 0 35 73 - 66 24 61 - Mobl 0173 -3 71 35 31

Die Dachfliche des Hauptgebiudes verweist auf einen
Altbestand und zeigt Schaden im Firstbereich auf.

Der Dach-Wandanschluss zur Gaube verweist auf
Baumiingel. Die Schornsteineinfassung und Schorn-
steinkrone sollten erncuert werden. Die Putzoberfli-
chen verweisen auf groBflichige Schadensbilder
durch Fehlstellen und Putzabplatzungen. GroBflachig
zeigen sich Feuchteschadensbilder im AuBlen- und In-
nenwandbereich ab.

Das Hauptgeb#ude verfiigt iber zwei separate Zu-
gangsbereiche.

Uber den Zugang zur StraBenfront gelangt man in ei-
nen zentralen Flurbereich und weiterfiihrend in wei-
tere Riume, welche keiner Nutzung bzw. Bewirt-
schaftung obliegen. Die Innenwandfldchen verweisen
groBflichig auf Feuchteschadensbilder. In dem Erdge-
schoss befindet sich in dem Durchgangsbereich (Flur
zum Saal) ein separater WC-Bereich und ein zentrales
Bad. Dem WC wurde ein wandhingendes WC mit ei-
ner Vorwandmontage und ein Waschbecken zugeord-
net.

Weiterhin gibt es ein Bad/Dusche/Waschraum, wel-
cher halbhoch gefliest wurde. Weiterfithrend gelangt
man zu einem Nassbereich mit Badewanne mit Whirl-
pool und einer Runddusche mit Whirlpool und einem
Waschtisch mit zwei separaten Waschbecken.

Weiterfiihrend gelangt man tiber einen weiteren Flur-
bereich zu dem HA-Raum und dem Heizungsraum.
Das Gebiudevolumen wurde iiber eine Olheizungsan-
lage mit Wirme versorgt.

Ein Warmwasserboiler vom Typ Number mit einem
80 1 Speicherinhalt wurde gegentiber einem Wasch-
maschinenstellplatz vorgefunden. In diesem Bereich
wurden Trockenbauplatien zur Aullenwandfliche an-
gebracht, welche durch eine Feuchteeinwirkung zer-
stort wurden.

Die Wandflichen des Oltanklagers (Sicherheitstanks)
sind durch Feuchteschadensbilder gepragt. Am Tag
der Vorortbegehung war die Heizungsanlage sowie
der Boiler auller Betrieb.

An dem Flurbereich direkt anschlieBend fithrt eine
Holztreppenanlage im Altbestand zu den Wohnil4-
chen im Dachgeschoss. Die erste Wohneinheit bein-
haltet zwei Zimmer, Flur, Kiiche und Bad.
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Die Wohnrdume sind mit einem Laminatboden gestal-
tet worden.

In einem Raum ist der Eckbereich Decke-Wandan-
schiuss durch Feuchteeinwirkung belastet.

Der Kiichenbereich wurde mit Fliesen versehen. Das
Bad erhielt ebenfalls einen Laminatboden.

Die Kiiche erhielt einen Fliesenspiegel und es sind
Feuchteschiden vorgefunden worden. Im Bad wurde
als sanitire Ausstattung eine Eckbadewanne, wand-
hingendes WC mit einer Vorwandmontage und ein
Handwaschtisch (provisorisch) vorgesehen. Es sind
Restbauleistungen bzw. Modernisierungsmafinahmen
noch zu erbringen bzw. sollte die Funktionalitit ge-
priift werden.

Weiterfithrend gelangt man tiber eine geschlossene
steile Holztreppenanlage zu dem Dachbodenbereich,
welcher auf Durchfenchtfungserscheinungen verweist.

Zu der zweiten Wohneinheit gelangt man an dem
linksseitig zugeordneten giebelseitigen Anbau iiber
den zweiten Geb#dudezugang.

Der Flichenanteil im Erdgeschoss stellt sich als Flur-
bereich dar. In dem Flur wurde eine zweite geschlos-
sene Treppenanlage eingebaut, welche auf Restbau-
leistungen verweist. Die Wohnflichen erstrecken sich
in dem Anbau und weiterfithrend in dem Hauptge-
biude und beinhalten zentrale Flurbereiche, vier Zi-
mer, Kiiche und das zentrale Bad.

Es sind Sichtschéden im Bereich der Kunststoffther-
mofenster, im Decken- und Wandanschluss durch
Feuchteschadensbilder sowie fehlende Restbauleistun-
gen vorgefunden worden. Im Deckenbereich 18sen
sich durch die vorhandene Feuchte die Tapetenfli-
chen.

In einem Raum ist eine Teilfliche der Decke durch-
feuchtet. Pilzartige Gewichse sowie ein Moosansatz
sind auf der Oberfliche der Decke vorgefunden wor-
den. Ein Fachspezialist solite den Deckenaufbau auf
weitere Schiden z. B. Hausschwamm untersuchen. In
dem Wohnzimmer sind Wand- und Deckenfléichen
grofiflidchig durch Feuchteeinwirkung verfirbt,
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In dem Bad mit einer Vorwandmontage mit einem
WC-Sitz, Bidet und einem Handwaschbecken wurde
eine Badewanne aufgestellt. Eine Installation erfolgte
nicht. Hierbei sollte durch einen Fachspezialisten die
Funktionalitit gepriift werden (Rohbaustatus).

Dem Hauptgebdude wurde ein Kellerraum zugeord-
net. Die Treppenanlage aus Ziegelstein mit Holzbret-
tern ist marode. Die Wand- und Fulibodenfliche ist
durch Feuchte geprigt. An den verlegten Elekiroleer-
rohre sind Wassertropfen vorhanden (Decke). Stahl-
rohre sind durch Korrosion gezeichnet.

Der Anbau zur Riickfront beinhaltet den Saalbereich
mit einer Bithne, welcher auf Schadensbilder im De-
ckenbereich verweist. Von dem Saal fithrt eine Tiir
zum AuBenbereich des Grundstiickes.

Uber eine cinfache Holztreppe, welche durch Tierfrall
in Teilbereichen zerstort wurde, gelangt man zu dem
Dachbodenbereich itber dem Saal. In dem Bereich des
Dachbodens befindet sich noch ein separater Raum
mit einem zerstdrten Deckenbereich. In der Holzde-
ckenkonstruktion sind pilzartige Gewdéchse vorhan-
den. Hierzu sollte ein Fachspezialist diesen Bereich
untersuchen, Der Innenputz ist in Teilbereichen deso-
lat. Das Gebilk der Holzsparren wurde in Teilberei-
chen durch tierischen Befall in deren Oberfléche zer-
stért. Der Deckenbereich in dem Saal beinhaltet eben-
falls einen Durchfeuchtungsschaden. Hierbei wurde
ebenfalls die Deckenholzkonstruktion zerstort. Auf
dem Holz sind Oberflichenverfiarbungen erkennbar.

In dem riickwirtigen Bereich des Grundstiickes wurde
ein Nebengebiude zugeordnet. Das Gebaude diente zu
Abstell- und Lagerzwecken und verweist auf Sicht-
schaden.

Die Flurstiicke 385, 383, 123/6 und 123/7 stellen un-
bebaute Grundstiicksfldchen mit einem vorgefundenen
Wildwuchs dar.

Die Flurstiicke 123/6 und 123/7 sind von dem Flur-
stiick 385 umschlossen bzw. liegen direkt darin, als
separate Grundstiicke. Das Flurstiick 383 stellt einen
schmalen Griinstreifen dar.
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Begriindung zur Liquidation

Auf dem zu bewertenden Areal des Flurstiickes 387
wurde vermutlich um 1900 eine Immobilie vermutlich
als Gaststittengebidude mit zwei Wohneinheiten im
Dachgeschoss und mit einem Saalanbau bebaut. Dem
Grundstiick obliegt seit lingerer Zeit keine Bewirt-
schaftung. Das heiBt der Gaststittenbetrieb wurde ein-
gestellt, In Anbetracht einer weiteren wirtschaftlichen
Nutzung als Gaststétte miisste eine komplette Sanie-
rung, d. h. neben den baulichen Verdnderungen bzw.
Sanierungen z. B. ein neuer Kiichentrakt, eine zentrale
Heizungsanlage und eine komplette gastronomische
Einrichtung eingebaut werden. Unter den wirtschafili-
chen Verhiltnissen, fehlenden Umland, fehlenden Per-
sonal, sowie weiteren Anforderungen der EnEV usw.
kann dem Wertermittlungsobjekt nur noch eine Liqui-
dation als marktgerecht eingeschitzt werden. Mit der
Ermittlung des Ertragswertverfahrens wird der Abzug
der Abrissaufwendungen gegeniiber dem vorhandenen
Bodenwert entgegengesetzt. Diesbeziiglich erachtete
der Sachverstindige fiir das Objekt aus wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten mit einem nicht nachvollziehba-
ren Sanierungsaufwand kein Sachwertverfahren durch-
zufithren.

Der Gebiudekomplex auf dem Bewertungsflurstiick
verdeutlicht einen nicht vertretbaren Sanierungsauf-
wand. Neben durchfeuchteten Auflen- und Innen-
wandflichen, vorgefundenen pilzartigen Gewichsen
miissen alle Medien emeuert werden. Auflenwandfla-
chen, das Dach und die Fenster und Tiiren verfiigen
{iber keine Warmedammung nach den heutig gefor-
derten Richtlinien (Wirmeschutzverordnung). Das
Gebiude verfiigt {iber keine technische Ausstattung.
Ebenfalls sollte der Zustand der Schmutzwasserablei-
tung gepriift werden.
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Gemil schriftlicher Auskunfiserteilung der Unteren
Bauaufsichtsbehérde bei dem Landkreis Dahme-
Spreewald (Anfrage zum Bauplanungsrecht/Bebaubar-
keit) wurde nachstehendes mitgeteilt:

Fiir den betroffenen Ontsteil liegt keine rechtskréftige
Satzung oder ein Bebauungsplan vor. Der baupla-
nungsrechtliche Innenbereich wird durch den vorhan-
denen Geb#udebestand im Bebauungszusammenhang
gebildet. Der Teil des Flurstiickes 387 auf sich der ab-
zubrechende Gebiudebestand befindet ist nach Ein-
schitzung dem Innenbereich gemah § 34 BauGB zuzu-
ordnen. Eine neue Bebauung auf der betroffenen Fla-
che wire moglich, wenn sie sich nach Art und Mal der
baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfiigt.

Die dahinter liegenden Flichen der Flurstiicke 385,
123/6 und 123/7 wiren erster Einschétzung dem Au-
Benbereich gemih § 35 BauGB zuzuordnen. Eine Be-
bauung ist somit hier nicht méglich.
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2.0 Grundstiicks- und Gebiudebeschreibung

Makrolage

Heideblick ist eine amtsfreie Gemeinde im Landkreis
Dahme-Spreewald (Brandenburg). Die Gemeinde Hei-
deblick liegt am Ubergang zwischen dem nordwestlich
anschlieBenden Niederen Fliming und dem 0stlich ge-
legenen Niederlausitzer Grenzwall, etwa 50 Kilometer
westnordwestlich von Cottbus und direkt stidwestlich
von Luckau.

In der Gemeinde Heideblick sind laut Hauptsatzung 14
Ortsteile ausgewiesen Beesdau, Bornsdorf mit den be-
wohnten Gemeindeteilen Griinswalde, und Trebbin-
chen, Falkenberg, Gehren, Gofimar, Langengrassau,
Pitschen-Pickel, Riedebeck, Schwarzenburg, Wald-
drehna mit dem bewohnten Gemeindeteil Neusorge-
feld, Waltersdorf mit den bewohnten Gemeindeteile
Neumithle und Sorge: Wehnsdorf, WeiBlack mit den be-
wohnten Gemeindeteilen Papiermiihle und Pechhiitte,
Wiistermarke. Dazu kommen die Wohnplatze: Alte
Ziegelei, Andreasmiihle, Bergschiinke, Drau-
schemiihle, Kleine Miihle, Konstantinshorst, Mobius-
miihle, Obermiihle, Poltermiihle, Rungemiihle, Schife-
rei Karlshof, Teiselsmiihle, Untermiihle und Villa
Waldhaus.

Die bisher #lteste urkundliche Erwihnung des Ortes
Wiistermarke stammt aus dem Jahre 1376. Im schmu-
cken Dérfechen wird ,, Wohlfithlen™ grof geschrieben.
Der ganze Ort hat sich inzwischen dem sanften Touris-
mus verschrieben, Kurzurlauber und Géste finden
Ruhe und Entspannung in den kleinen aber sehr gemiit-
lichen Pensionen. Pferdefreunde kénnen auf dem Rii-
cken der Pferde die landliche Idylle genieBen oder bet
Kutsch- und Kremserfahrten Erholung in dem gréfiten
zusammenhingenden Waldgebiet Brandenburgs fin-
den. Zahlreiche Touristen kennen den Ort auch als
Ausgangsstation fiir die gezielten Wanderungen in die
bekannten Gehrener Berge oder Héllenberge und zum
Freilichtmuseum Hollberghof Langengrassau. Zu den
Sehenswiirdigkeiten des Ortes gehoren die im 12./13.
Jahrhunderterrichtete Feldsteinkirche und das ehema-
lige Gutshaus. Das Feuerwehrgeratehaus, gibt den Ver-
einen wie z.B. Feuerwehrverein und der "Dick-Weiber-
Gilde" Raum fiir Veranstaltungen. Zum Ortsteil Wiis-
termarke gehort der idyllisch und von purer Natur um-
gebene bewohnte Gemeindeteil Sorge. Der Name be-
zeichnet eine kleine Ansiedlung an der Flurgrenze.
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GroBraumige Lage:

Uberértliche

Anbindung/Entfernung:

Innerértliche Lage:

Lagequalitit:

Art d. Bebauung in der
StraBe:

Immissionen:

Bundesland: Brandenburg

Kreis: Dahme-Spreewald
Ort; Wiistermarke
Verwaltung: Gemeinde Heideblick
Fliche: 9,4 km?

Einwohner: 153 (Stand: 2016)

Heideblick liegt an der BundesstralBe 87 zwischen
Herzberg und Luckau sowie an der BundesstraBie

96 zwischen Luckau und Finsterwalde.

Der Bahnhof Walddrehna an der Bahnstrecke Berlin—
Dresden wird von der Regional-Express-Li-

nie RE 8 Berlin Hbf-Elsterwerda / Finsterwalde im
Zwei-Stunden-Takt bedient. Der Haltepunkt Geh-
ren wurde 1993 geschlossen.

Berlin: Ca. 100 km
Dresden: Ca. 111 km
Cottbus: Ca. 65km
Landeshauptstadt Potsdam: ca. 111 km
Autobahnzufahrt Luckau: Ca. 8km

Flughafen Berlin-Brandenburg: ca. 81 km

Die bebaute Grundstiicksfliche befindet sich in dem
zentralen Bereich von Wiistermarke. Angrenzende Im-
mobilien zur Ortslage wurden in ein- und zweigeschos-
siger Bauweise etrichtet. Die Lage des Objektes ist
durch das vorhandene Straflennetz erschlossen. Ge-
schéfte des tdglichen Bedarfes befinden sich in zentraler
Lage der Stadt Luckau. Offentliche Verkehrsmittel sind
fuBldufig erreichbar. Einrichiungen des Gemeinbedarfes
wie Kindergarten sind im Ort selbst nicht vorhanden
(Spielplatz). Eine Grundschule befindet sich in Wald-
drehna. Gymnasium und Oberschule sind in Luckau ge-
geben. Ein Oberstufenzentrum befindet sich in Litbben.

- normale Verkehrsanbindung (Bundesstrafie B87)
- einfache wirtschaftliche Lage

Wohnbebauungen

Nach Informationen bei der Ortsbesichtigung besteht
eine Lirm- und Schmutzimmission durch Anlieger- und
Durchgangsverkehr,
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2.1 Grund und Boden

Grundbuch:

Kataster:

Nutzungsarten:

Eigentlimer:

2.2 Topographie

Topographische Lage:
Grundstiicksform:
Héshenlage zur Strafle:

Grenzverhiltnisse, nachbar-
liche Gemeinsambkeiten:

Grundbuch von Blatt

Wiistermarke 180

Gemarkung Flur  Flurstiick Flache

Wiistermarke 2 387 2.766 m?
2 123/6 584 m?
2 123/7 499 m?
2 383 78 m?
2 385 2.323 m?

Geb#ude- und Freifliche (Flurstiick 387)
Unbebaute Grundstiicke (Flurstiicke 383, 385, 123/6
und 123/7)

Die Schuldnerin

Die Topographie ist iiberwiegend eben.
unregelmiBige Grundstiicksformen
Dem Gelidndeprofil entsprechend

Grenzbebauung vom Flurstitck 122 und vom Flurstiick
387 zum Flurstiick 451
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2.3 Gestalt und Form (Flurstiick 387)

Breite: Ca.: 43,90 m

Mittlere Tiefe: Ca.: 63,00 m

2.4 Gestalt und Form (Flurstiick 123/6)

Breite: Ca.: 25,60 m

Mittlere Tiefe: Ca. 2280 m

2.5 Gestalt und Form (Flurstiick 123/7)

Breite: Ca.: 20,40 m

Mittlere Tiefe: Ca.: 24,40 m

2.6 Gestalt und Form (Flurstiick 385)

Breite: Ca.: 29,50 m

Mittlere Tiefe: Ca.: 42,00 m

2.7 Gestalt und Form (Flurstiick 383)

Breite: Ca.: 29.60 m

Mittlere Tiefe: Ca.: 2,60 m
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2.8 Erschlieung

Straflenart:
StraBenausbau:

Versorgungsanschliisse und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Griinbereiche:

Spielmdglichkeiten fiir Kin-
der auf dem Grundstiick:

Parkplatz:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):

Verines sung:

Ortsdurchfahrtsstralie (B87)

Asphaltierte Verkehrsfldche mit beidseitigen Nebenan-
lagen und Straflenbeleuchtung

Medienanschliisse wie Elektro, Trinkwasser sind vor-
handen.

Ein Glasfasernetz befindet sich nach Angaben in Pla-
nung.

Nach Angaben des DNWAB Konigs Wusterhausen ist
das bebaute Bewertungsgrundstiick trinkwasserseitig
erschlossen. Ein Trinkwasserhausanschluss ist vor-
handen (Kellerbereich).

Im Ortsteil Wilstermarke ist keine zentrale Schmutz-
wasserentsorgung vorhanden und auch langfristig
nicht geplant. Die Schmutzwasserentsorgung des ge-
nannten Grundstiickes erfolgt dezentral iiber ein bio-
logische Kleinkldranlage (nicht aufgefunden).

Die Grenzverhiiltnisse waren am Bewertungsstichtag
nicht feststellbar bzw. nicht ersichtlich.

Wildwuchs

Nicht vorhanden, kénnten aber ermdglicht werden

Stelifldchen sind auf dem Grundstiick moglich

Gewachsener, normal tragfihiger Baugrund, vermut-
lich keine Grundwasserschéden

(Eine lagetibliche Baugrundsituation ist soweit be-
riicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflos-
sen ist). Darliberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht ange-
stellt.

Das Areal wurde vermutlich nicht neu vermessen. Bet
der Vorortbegehung sind keine Grenzpunkte gesichtet
worden, so dass zu deren Grenzverlauf durch den Sach-
verstandigen keine konkreten Angaben gegeben wer-
den konnen.
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2.9 Amtliches

Bauweise:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Bodendenkmalpflege:

Baudenkmalpflege:

Naturschutz:

Landschaftsschutz:

Wasserschutz:

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

Anmerkung:

Besondere Umstiinde:

Offene Bauweise

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemal einge-
sehen und enthiilt wertbeeinflussende Umsténde.

Inhalt der Baulast

Verpflichtung, die vom Nachbargrundstiick Wiister-
marke, Flur 2, Flurstiick 122 iiberfallende Fliche als
erforderlichen Brandschutzabstand mit der Fliche von
ca. 82 m? und einer zu dulden und von jeglicher Bebau-
ung freizuhalten (Aktenzeichen: 06764-18-86).

Verpflichtung, die vom Nachbargrundstiick Wiister-
marke, Flur 2, Flurstiick 122 iiberfallende Flidche mit
einer Fliche von 36 m? zu dulden, nicht zu {iberbauen
und nicht mit anderen Abstandsflichen zu iberdecken
(Aktenzeichen: 06765-18-86).

Die Grundstiicke befinden sich im Bereich des Boden-
denkmals BD 12906.

Baudenkmalpflegerische Belange werden nicht be-
rithrt.

Es sind keine naturschutzrechtlichen Festsetzungen ge-
troffen worden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht in einem
Landschaftsschutzgebiet.

Das Bewertungsobjekt liegt nicht in einer Trinkwasser-
schutzzone.

Nicht bekannt

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

Leerstand tiber einen ldngeren Zeitraum
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2.10 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Vermietungssituation:

Dem Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 23.06.2025 vor.

Eintragungen in der Abteilung II des Grundbuches:

Siehe Eintragungen in dem Grundbuch von Wiister-
marke, Blatt 180 vom 23.06.2025.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. beglinsti-
gende) Rechte sowie besondere Wohnungs- und Miet-
bindungen sind nach den Feststellungen des Sachver-
stindigen nicht vorhanden.

Der gesamte Gebdudebestand verweist auf einen Leer-
stand und keine Bewirtschaftung.
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2.11 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrechi

Darstellungen im Flichen-
nutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche
Situation:

Zuldssige bauliche Nut-
zung:

Sanierungsgebiet:

Entwicklungszustand
{Grundstiicksqualitit):

Anmerkung der Gemeinde
Heideblick:

ErschlieBungsheitragssituation

Beitrags- und Abgabensitu-
ation:

Mafinahmen die nach KAG
abgerechnet werden:

Kanalanschluss:

In dem rechtskriiftigen Teil-Fldchennutzungsplan vom
25.06.2015 wurden die Bewertungsgrundstiicke als
Mischgebiet ausgewiesen.

Das Bewertungsflurstiick befindet sich nicht im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplanes.

Das Bewertungsgrundstiick (Flurstiick 387) befindet
sich planungsrechtlich innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB.

Eine Abrundungssatzung fiir Wiistermarke ist nicht
aufgestellt worden.

Die Grundstiicke 385, 123/6, 123/7 und 383 stellen
sich im Flichennutzungsplan iiberwiegend als Griin-
flache dar.

Art:

Bauweise: Keine Angaben durch die Gemeinde
Geschosse: Heideblick

GRZ:

GFZ:

Die Bewertungsgrundstiicke liegen nicht im Sanie-
rungsgebiet,

Bauland (§ 34 BauGB - Innenbereich}
Griinland

Nach Angaben der Gemeinde Heideblick miissen fiir
die geplante Erweiterung Gehwegbau Ortslage B87
Richtung ,,Spring” Kosten mit einem Grunderwerb ent-
lang des Flurstiickes 387 (siehe Ubersichtsplan) durch
die Gemeinde Heideblick gerechnet werden. Es bein-
haltet eine dreiecksdhnliche Fliche entlang des Flurstii-
ckes 387.

ErschlieBungsbeitrige fitr das Bewertungsgrundstiick
sind nach BauGB sind nach Auskunft der Gemeinde
Heideblick derzeitig nicht zu erwarten.

MaBnahmen die nach KAG abgerechnet werden, ste-
hen nach Angaben der Gemeinde Heideblick nicht an.

Ein Kanalanschluss ist nicht vorhanden.
Die Abwasserentsorgung erfolgt dezentral in eine
Kleinklgranlage (nicht aufgefunden).
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3.0 Baubeschreibung Wohn- und Geschiiftshaus mit Anbauten und mit einem
Saalanbau

Allgemeine Vorbemerkungen zu der Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen (wenn vorhanden). Die Ge-
béude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen
Abweichungen aufireten, 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 Ausfith-
rung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) sind zwar vorhanden,
aber auler Funktion. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vor-
handenen Bauschiden und Baumingel auf den Verkehrswert nur grob berticksichtigt wor-
den. Es wird gegebenenfalls empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung an-
stellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie tiber ge-
sundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Gebidudetyp: Wohnhaus mit einem Saalanbau
Nutzflachen: Kellergeschoss:  Unterkellerung
Erdgeschoss: Flur/Treppenhaus, Raum, Raum, Flur

zum Saal, WC-Anlagen, Bad, Flur
(Zugang Strafie), Flur (Zéhlerplatz),
Zimmer Raum, Saal, Bithne
HA-Raum, Waschraum, Heizungs-
raum mit Heizdltanklager

Dachgeschoss: Wohnung 1
Flur, Zimmer, Zimmer, Flur, Zim-

mer, Bad, Flur, Kiiche, Zimmer

Wohnung 2
Flur, Zimmer, Kiiche, Bad, Zinuner

Bawjahn: Vermutlich um 1900
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Allgemeine Sanierungs-
leistungen:

Bauweise:

Fundamente:

Umfassungswiinde:

Decken:

Treppen:

Dach:

Dachrinnen:

Wasser/Abwasser:

Bezogen auf fehlende Angaben bei der Vorortbesichti-
gung konnen keine Angaben zu den Zeitriumen der er-
folgten Sanierungs- und Modernisierungsleistungen geté-

tigt werden

- Einbau von Kunststoffthermofenstern

- Elektroarbeiten

- Einbau von zwei separaten Biadern

- Fliesenverlegeleistungen

- Einbau einer Olheizungsanlage mit Sicherheitstanks
- Einbau Wandheizkorper

- Einbau einer zweiten Treppenanlage

- Binbau einer Biokleinkldranlage (nicht vorgefunden)
Monolithische Bauweise

Nicht gesondert festgestellt, vermutlich Streifenfunda-
mente

Mauerwerk (Feuchtebild)

Kellergeschoss: Ziegelsteindecke

Erdgeschoss: Holzbalkendecken, Trocken-
bau, Farbanstrich (Feuchte-

schiden im Saal)

Dachgeschoss: Holzbalkendecken, Trocken-
bau (Feuchteschiden)

Auflentreppe: Podest mit Sichtschiden

Kellertreppen: Ziegelsteintreppe mit Holz-
brettern {(marode)

Geschofitreppe (neu): Geschlossene Holztreppe,
Holzhandlauf (Méngel)

Geschosstreppe (alt): (Geschlossene Holztreppe,
Holzhandlauf

Satteldach mit einer Betonstein- und Biberschwanzeinde-
ckung

Welleterniteindeckung (Saal)

PVC-Rinnen (Sichtschiden)

Biokleinkliranlage (nicht vorgefunden)
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Elektroinstallation: Kellergeschoss: Einfache Ausstattung
Erdgeschoss: Mittlerer Standard
Dachgeschoss: Mittlerer Standard

Sanitire Finrichtungen: Kellergeschoss: TW-Hausanschluss
Erdgeschoss: TW-Anschliisse, WC-Anla-

gen: drei separate Kabinen,
Vorwandmontage mit einem
WC-Sitz, Waschbecken

Bad/Dusche/Waschraum: Eck-
dusche, Whirlpool, Waschbe-
cken

Dachgeschoss: Wohnung 1 (Bad): Bade-
wanne, Bidet, Vorwandmon-
tage mit einem WC-Sitz,
Handwaschtisch, vorbereitete
Anschliisse (Rohbaustatus)

Wohnung 2 (Bad): Eckbade-
wanne, Handwaschbecken,
Vorwandmontage mit einem
WC-Sitz

Heizung: Olheizungsanlage mit Sicherheitstanks
Wandheizflichen mit Thermostatventilen
(aufler Funktion)

FuBlboden: Kellergeschoss: Ziegelpflaster (nass)
Erdgeschoss: Fliesen, Laminat, einfache
Holzbretter (Saal, Sichtsché-
den)
Dachgeschoss: PVC-Belag, Laminat (Sicht-

schiden), Fliesen (Kiiche)

Fassaden: Strukturputz (Sichtschiden), Glattputz (Sichtschidden)
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Tiiren:

Fenster:

Fensterbéanke innen:
Fensterbiinke auflen:

Wandbehandlung:

Besondere Bauieile:
Besondere Einrichtungen:

Ausstattung innen/aufien:

Grundrifigestaltung:

Belichtungsverhiltnisse:
(Besonnung und Belich-
tung):

Allgemeinbeurteilung:

Allg. Werterhaltungsmaf-
nahmen:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Fliesen, Werzalit
Beton, Blech

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

keine
Nicht erkennbar
Innen:

Aulien:

Normaler Grundriss

Einfache Holzttir

Kunststoffthermotiiren, Blend-
rahmentiiren, Schiebefalitiir

Blendrahmentiiren, Futtertiiren
Kunststoffthermofenster

Kunststoffthermofenster  mit
Sprossen und Jalousien (Stra-

enfront)

Kunststoffthermofenster
(Riickfront)

Kunststoffthermofenster, Ve-
lux-Dachfenster

Mauerwerk (nass)

Tapete, Fliesen 1,60 m hoch
(Kiiche) (Feuchteschiden)

Tapete, Fliesenspiegel (Bad
und Kiiche) (Feuchteschéiden)

Einfache Ausstattung

Einfache Ausstattung

Vorhandene Belichtung durch ausreichend Fenster

Es besteht ein zeitgemiRer umfangreicher Unterhal-
tungsstau und ein umfangreicher Renovierungsbedart.

- komplette Sanierung der Immobilie
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Energetische Einschitzung:

Energieausweis:

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist ein deutsches
Bundesgesetz. Es fiihrt das Energieeinspargesetz
(EnEQ), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und
das Erneuerbare-Energien-Wirmegesetz (EEWarmeG)
zusammen. Bs wurde als Art. 1 des Gesetzes zur Ver-
einheitlichung des Energiceinsparrechts fiir Gebéude
und zur Anderung weiterer Gesetze erlassen, welches
das Energieeinsparrecht fiir Gebiiude 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 Sachverstindigen 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 méglich.

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
Eigentiimenrs ist nicht erforderlich. Bei einem Kauf ist
zwangsliufig die Mitwirkung des Eigentiimers not-
wendig.

Beziiglich eines Energieausweises stehen keine Infor-
mationen zur Verfiigung. Es wird vermutet, dass bisher
kein Energiecausweis erstellt wurde.
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4.0 Baubeschreibung Nebengebiude/Garage

Gebéndetyp:
Nutzflachen:

Bayjahr:
Sanierungsleistungen:
Bauweise:

Fundamente:

Umfassungswinde:

Decken:

Treppen:

Dach:
Wasser/Abwasser:
Sanitidre Einrichtungen:
Elektroinstallation:
Heizung:
Fuliboden:
Fassaden:

Tiiren:

Fenster:
Wandbehandlung:

WerterhaltungsmaBnah-
men:

Nebengebidude

Abstell- und Lagerrdume
Nicht bekannt

Nicht erkennbar
Monolithische Bauweise

Nicht gesondert festgestellt, vermutlich Streifenfunda-
mente

Mauerwerk (Feuchtebild)

Holzverkleidung, sichtbare Dachkonstruktionen, ver-
kleidet

/

Pultdach (Welleterniteindeckung)
Nicht erkennbar
Nicht erkennbar
Einfache Ausstattung
/

Beton (wo erkennbar)
Putz (Sichtschdden)
Holzbretterttiren
Kunststofffenster
Putz

- Mauverwerkstrockenlegungsarbeiten
- Holzschutzarbeiten
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5.0 Verkehrswertbildendes Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrs-
wert (Markt-wert) des Bewertungsgrundstiickes, welches mit durch den Sachverstindigen
eingeschiitzten abbruchreifen Gebiuden bebaut ist, mit Hilfe des Liquidationsverfahrens zu
ermitteln, weil fiir derartige Objekte weder die Moglichkeit der Eigennutzung noch das Er-
zielen von Ertrigen gegeben ist.

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

Eine Ertragswertermittiung wird vorgenommen. Da die Bausubstanz insgesamt wirtschaft-

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

6.0 Liguidationsverfahren

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 (Nutzungsabhingiger 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 spéte-
ren Zeitpunkt zu rechnen (aufgeschobene Freilegung) oder ist langfristig nicht mit einer
Freilegung zu rechnen, so ist bei der Bodenwertermittlung von dem sich unter Berticksich-
tigung der tatsiichlichen 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 nutzungsabhéngigen Bodenwert. Die Freilegungskos-
ten sind tiber 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 Gesaminutzungsdauer, des lingeren
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 sowic in § 40 Absatz 5 Nummer 3 und in § 43 ImmoWertV-E 2021.

Liguidationsobjekte 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.

Ist mit der Freilegung erst zu einem spiteren Zeitpunkt zu rechnen oder ist sie dauerhaft
ausgeschlossen, ist die Regelung des § 43 ImmoWertV-E 2021 zum nutzungsabhingigen
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 ,,Unterausnufzung® im Zusammenhang mit Liquida-
tionsobjekten wird jedoch verzichtet. Denn ist bei einer erheblichen Unterausnutzung eine
Anpassung rechtlich und tatsichlich méglich sowie wirtschaftlich vorteilhaft, wird der Bo-
denwert in der Regel nicht beeinflusst. Wenn eine Anpassung dagegen rechtlich oder tat-
séichlich 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 niher ausgefiihrt werden soll.

Gemah § 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 regelméiBlig aufireten.
Thr Werteinfluss wird bei der Exmittlung des vorliufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stiicksnerkmale, 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 bet

1. Besonderen Ertragsverhidltnissen

2. Baumingeln und Bauschéaden

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

4. Bodenverunreinigungen

5. Bodenschitzen sowie

6. Grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen

Die besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkimale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlige berticksichtigt. Bei paralleler Durchfiih-
rung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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7.0 Ermittlung des Verkehrswerts

Grundstiicksdaten, Teilprundstiicke

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschiifts-
haus mit Anbauten und einem Saalanbau und einem Nebengebiude bebaute Grundstiick in
15926 Heideblick / OT Wiistermarke, Wiistermarke 1 zum Wertermittlungsstichtag
13.11.2025 ermittelt.

Grundsiticksdaten:

Grundbuch Blatt I{d. Nr.

Wiistermarke 180

Gemarkung Flur Fhurstiicke Fléche

Wiistermarke ) 123/7 499 m?
Wiistermarke 2 123/6 584 m?
Wiistermarke 2 387 2.766 m*
Wiistermarke 2 385 2323 m?
Wiistermarke 2 383 78 m?

I'lache msgesamt: | 6.250 m* J

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststéndig verduBerbare Teile des
Gesamtobjekts. Fiir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine ge-
trennte Verkehrswertermittiung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstéindige Ver-
fahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten
abgeleitet. Zusitzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts
ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flurstiick 387 Einfamilienhaus 2.766 m*
Flurstiick 385 unbebaut 2.323 m?
Flurstiick 123/7 unbebaut 499 m?*
Flurstiick 123/6 unbebaut 584 m?
Flurstiick 383 unbebaut 78 m?
Summe der Teilgrandstiicksfldchen: 6.250 m?

26



SACHVERSTANDIGENBURO

Steindamm 35 - 01568 Senftenberg - Telefon D 3573 -6 30 53 - Fax (35 73 — 66 24 81 - Mobil 173 -3 71 35 31

8.0 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 387

VYerfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschifisverkehr und der sonstigen
Umstande 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 vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes er-
mittelt.

Zudem sind besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale za berticksichtigen.

Dazu zéhlen:

o besondere Eriragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktitblich erzielbaren
Miete),

¢ Baumingel und Bauschéden,

o gumdstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

s Abweichungen in der Grundstiicksgrif3e, insbesondere wenn Teilfldchen selbsténdig ver-
wertbar sind.
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9.0 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert betragt 15,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwert-
grundstiick ist wie folgt definiert:

Axrt der baulichen Nutzung = M (gemischte Baufliiche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksfldche (f) = 1000 m?
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 13.11.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksfliche (f) = 2.766 m*

Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhélinisse zum Werter-
mittlungsstichtag 13.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-

grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
heitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?

{Ausgangswert flir weitere Anpassung)

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 13.11.2025 X 1,000
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen M (gemischte Baufld- b 1,000
Nutzung che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 15,00 €im?*
Fliche (n?) [ 1000 ] 2.766 x 1,000
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 15,00 €/m?
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objekispezifisch anpepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 15,00 €/m?
Fliche X 2.766 m?
beitragsfreier Bodenwert = 41.490,00 €

rd._41.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betriigt zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 insgesamt
41.500,00 €.
E01

Auf diesen ,, an die Lage und die Anbouart angepassten abgabenfieien Bodemvert" ist der Marktanpassungsfakior des Sachwertverfah-
rens abzustellen {der lzgeangepasste Bodenwert dient als Mablstab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkeaft der Nachfrager
nach Grundstiicken in dieser Lage: die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mif), Die danach ggf. noch beriick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert gin und beeinflussen demzufolge tber
die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

Alle Angaben und Berechaungen zum Bodenwert basieren ausschlieBlich auf den vorgelegten Zahlen und Werten des Gutachteraus-
schusses in Verbindung mit der eigenen Besichligung des Grundsticks und seiner Umgebung. Dic Anpassungen sind durch den Sach-
verstandigen aufgrund der Vorgaben der Literatur und seiner eigenen Erfahrung vorgenomien worden. Der Anspruch auf Richtigkeit
begriindet sich ausschlieBlich auf die Schatzung gem. dieser eingesetzten Zahten. Der Bodenwert richtet sich nach dem Marktgeschehen.
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10.0 Fatragswertermittlung

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 Ertré-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége
wird als Rohertrag bezeichnet. MafBgeblich fiir den vorliufigen (Ertrags) Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir diec Bewirtschaftung einschliefSlich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt 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 Gebiiude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der
Grund und Boden gilt grundsitzlich als unverginglich (bzw. unzerstrbar), Dagegen ist die
(wirtschafiliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen 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 vorliufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert™ und ,,vorliufigem
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 vorliufigen Ertragswert sachgemil zu berticksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
markftiiblich erzielbaren Ertrige aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (ins-
besondere der Gebiude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrige konnen auch die
tatsichlichen Ertriige zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tibli-
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 Ermittflung des Rohertrags zun#ichst die fiir eine {ibliche Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrédge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschafiungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemiBe Bewirtschaftung und zuldssige 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 Riicksténde 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 Mietverhéltnisses
oder Réunung (§ 32 Abs. 4 InmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 IL. 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 zus#tzlich

zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen,

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

Der vorlaufige Frtragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungs-
daver erzielbaren (Rein)Ertriige einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die
Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrédge — abgezinst auf die
Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmiafig 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 Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertriige 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 entsprichi.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Brtragswertver-
fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverh#ltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschafiung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnut-
zungsdauer’ abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt, Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebéude fiktiv verjliingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalBnahmen durchgefiihit 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 Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom
tiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumédngel und Bauschéden (siehe nachfolgende
Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen).
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Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumingel sind Fehler, die dem Geb#ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B.
durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
dsthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duflere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tiberschlégig schiitzen, da

e nur zerstrungsiiei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstiindigen 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 Bestandsaut-
nahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschét-
zung angesetzt sind.
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10.2 Erlduterung zur Extragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflichen wurden von mir auftragsgemB mit hinrei-
chender Genanigkeit erstellt und auf Plausibilitdt geprift. Sie orientieren sich an der

W FNutzflichenrichtlinie (WF-NuFIR), in denen die von der Rechtsprechung insbesondere
fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur nutzwertabhéingigen Anrechnung
der Grundflichen. Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise wegen der Gewerbe-
besonderheit von den diesbeziiglichen Vorschriften ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

‘Wohn- und Geschiftshaus

Erdgeschoss

Flu/Treppenhaus =6,71 mx 3,87 m- 1,08 mx 3,16 m = 22,55 m?
Raum =6,79mx 594 m-2,64mx0,66m = 38.59 m?
Raum =3,l6mx6,73m = 21,27 m?
Flur zum Saal =25Tmx 1,73 m = 4,45 m?
WC-Anlagen =3,75mx3,09m = 11,59 m?
Bad =261 mx2,22m = 5,79 m?
Bad =351mx3,12m-1,35mx0,67m+ 1,9 mx = 12,67 m?
1,34 m

Flur (Zugang =311 mx2,78 m = 8,64 m?
Strafie)

Flur (Zihlerplatz) =4,17mx 1,70 m = 7,09 m?
Zimmer =456mx543m-245mx 0,54 m = 23,44 m?
Raum =551 mx 1,90 m = 10,47 m?
HA-Raum =304mx4,69m-1,68mx2,00m = 10,90 m?
Waschraum =190mx1,36m = 2,58 m?2
Heizungsraum =225mx940m = 21,15 m?
Ages EG = 201,18 m*
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Saalanbau

Saal =13,13mx 11,95 m
Bithne =4,00mx 12,06 m
AgesEG

Dachgeschoss

Wohnung 1
Zimmer =397mx640m+640mx 1,66 mx0,5x2~
1,84 mx 1,04 m
Flur =1,50mx2,94m+1,33mx4,05m+0,64mx
2,90 m
Zimmer =293mx1,72m
Zimmer =394 mx2,90m
Flur =1,33mx3,30m-0,91 mx0,26 m
Zimmer =433 mx547m-0,87mx0,87m
Bad =365mx22lm
Flur . =234mx2,73m
Kiiche =357Tmx2,21im
Zimmer =477Tmx4,51m
AgesDG
Wohnung 2
Flur =55Imx,1I8m+2,0l mx 1,84 m—0,57mx
0,74 m
Zimmer =433mx 4,64 m
Kiiche =222mx3,28m
Bad =291 mx3,40m
Zimmer =20l mx4,65m

Ages DG

156,90 m?
48,24 m?

205,14 m*

34,12 m?

11,65 m?

5,04 m?
11,43 m?
4,15 m?
2293 m?
8,07 m?
6,39 m?
7,89 m?
21,51 m?

133,18 m*

9,78 m?

20,09 m?
7,28 m?
9,89 m?

13,53 m?

60,57 m?
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Nebengebiude

Raum =285mx4,00m = 11,40 m?
Raum =3,99mx2,83m = 11,29 m?
Raum =402 mx 2,94 m = 11,82 m?
Raum =287mx4,11m = 11,80 m?
Raum =287mx4,04m = 11,59 m?
AgesEG = 57,90 m?
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10.3 Ermittlung der Brutto-Grundfliche fiir die Berechnung nach NHI 2000

Wohn- und Geschiiftshaus mit Anbauten und einem Saalanbau

Ar=23,00mx10,00mx?2 = 460,00 m?
A2 Anbautinks = 8,50 m x 7,00 mx 2 = 119,00 m?
A3 saatanban = 20,00 mx 13,00 in = 260,00 m?
A4 Anbau rechts = 2,90 mx }.0,00 m = 29,00 1112
Ages. = 868:00 m?
Nebengebiiude

A1=465mx1550m = 72,08 m?

36



SACHVERSTANDIGENBORDO

%

KIRSTE

Steindamm 35 - 01968 Senflenberg - Telefon 0 35 73 — 6 30 53 - fax 0 35 73 ~ 66 24 31 - Mobil 0173 -3 71 35 31

10.4 Ermittlung m® umbauter Raum

Wohn- und Geschiiftshaus mit Anbauten und einem Saalanbau

ViweH=23,00mx 10,00 mx 6,53 m

Vowon=23.00mx 10,00mx476m
6

V3 anban = 8,50 mx 7,00 m x 4,50 m

Vi anban = 8,50 mx 7.00 m x 2,50 m
6

Vs anpn = 2,90 m x 10,00 mx 4,40 m
V6 aatanban = 20,00 m x 13,00 m x 5,02 m

V7 Saalanbau ™ 20,00 m x 13,00 m X 2,90 m
6

Vages.

Nebengebiude

Vi=4,65mx1550mxca 2,50m

10.5 Ermittlung der Abrissaufwendungen (Flurstiick 376)

Wohn- und Geschiiftshaus mit Anbauten und einem Saalanbau

3.535,38 m® x 25,00 €/m?

Nebengebiiude

180,19 m¥® x 25,00 €/m?

Abriss- und Entsorgungsanfwendungen gerundet

i

Il

li

il

1.501,90 m?

182,47 m?

267,75 m?

24,79 m?

127,60 m?
1.305,20 m?

125,67 m?

3.535,38 m*

180,19 m?

88.384,50 €

4.504,7S €

93.000.60 €
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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 umlagefihigen Bewirtschaftungskosten.

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

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

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden (wenn vorhanden),

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.

Liesenschafiszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde in Anlehnung

e der verfiigbaren Angaben des drtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung

e der verfiigharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schiftsstelle,

e cigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze

bestimmt.
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Gesam tnutzungs dauer

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-
zinssiitze zugrunde liegt.

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

Restnutzungsdauver

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "tiblicher Gesamtnutzungs-
dauer" abziiglich "tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlingert (d. h. das Geb#ude fiktiv verjlingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefithit wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durch-
gefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird
dasin § 41. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21 beschriebene Modell angewendet. (Anlage
2 ImmoWertV 21)
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauner
fiir das Gebiiude: Wohn- und Geschiiftshaus

Das 1900 errichtete Gebtiude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fiir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit ist eine Kernsanierung erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefithrt unterstellt wird.

Aufgrund der unterstellten Kernsanierung wird zunéchst das wvorliufige fiktive Baujahr

in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,,vorliufigen fiktiven Baujahrs® aufgrund der unterstellten Kernsanie-
rung werden folgende Einflussgrofen herangezogen:
e Jalnr der Kernsanierung: 2025,

o iibliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebéudeteile erhalten blei-
ben, wird nicht das Jahr der Kernsanierung als ,,vorlaufiges fiktives Baujahr” angesetzt. In
Abhingigkeit vom Umfang der erhalten bleibenden Geb#udeteile wird dem Gebéude nach-
folgend ein ,,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Kernsanierung® zugeordnet.

erhalten bleibende Gebdudeteile prozentuale Anfeile
¢ Fiir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
¢  Fiir Gebdudedecken 5%
o  Fiir tragende / nicht tragende Winde 5%
Summe 20 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungs-
jahr:
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 20 % = 16 Jahre.
Das ,vorliufige fiktive neue Baujahr des Gebiudes aufgrund der untersteflten Kernsanie-
rung betrdgt somit:
Jahr der Kernsanierung 2025 — fiktives Alter im Frneuerungsjahr 16 Jahre = 2009.
In Abhéngigkeit von:
e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,,vorldufigen fiktiven neuen’) Gebiudealter (2025 — 2009 = 16 Jahre) ergibt sich
eine Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 16 Jahre =) 64 Jahren
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Besondere objelctspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmiBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des
Frtragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentlimer
etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -765.000,00 €

¢  Wohnhaus -765.000,00 €

Summe -765.000,00 €
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11.0 Ertragswertberechnung

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokalt-
miete ermittelt.

Geb#udebezeichnung Mieteinheit Fliche |Anzahl| marktiiblich erzieibare Nettokalt-

miete
Ifd. | Nutzung/Lage {m?) (5tk.) (EMm?) monatlich Jihrlich
Nr. bzw. €) (€)
(€/Stk.)

WGH EG 201,18 6,00 1.207,081 14.484.96
WGH (Saal) EG 205,14 4,00 820,56 9.846,72
WGH Wohnung 1. OG 133,18 6,00 799,08 9.588,96
WGH Wohnung 1. OG 60,57 6,00 363,42 4.361,04
Nebengebiude EG 57,90 0,80 46,32 555,84
Summe 657,97 - 3.236,46] 38.837,52

Die tatsiichliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jihr-
lich um -38.837,52 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erziel-
baren Nettokaltmiete durchgefithrt (vgl. § 27 Abs. 1 InmoWertV). Der Einfluss der Mietabwei-
chungen wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der W ertermittlung be-
riicksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

jiihrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jihrlichen Nettokalt- 38.837,52 €
mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(28,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 10.874,51 €
jéihrlicher Reinertrag = 27.963,01 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,00 % von 41.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragstrei)) - 1.660,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonsfigen Anlagen = 26,303,011 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 InmoWertV)
bei LZ =4,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 64 Jahren Restnutzungsdauner X 22,969
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 604.153,84 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermitthung) + 41.500,00 €
vorliufiger Extragswert = 645.653,84 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 645.653,84 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 765.000,00 €
Ertragswert = -119.346,16 €

rd, -120.000,00 €
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Die Differenz zwischen dem marktangepassten vorlinfigen 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-
gen) Anlagen

645.653,84 €

Investitionen fiir Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung -

765.000,00 €

Differenz =

-119.346,16 €

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsméglichkeiten 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).

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemif nachfolgendem Bewer-

tungsmodell:

Bodenwert des freigelegten Grundstiicks

— 1 Freilegungskosten

ete.))

+ | Freilegungserldse (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederverwertbare Bauteile

= | Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Bodenwert
Freilegungskosten/-erlose insg. -

spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert =
(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV})

vorldufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren
Marktanpassungsfalktor

marktangepasster vorliiufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidati-
onswertverfahren

besondere objektspezifischie Grundstiicksmerkmale

Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

41,500,000 €

93.0090,00 €

= -51.500,00 €
-51.500,00 €
X 1,060
= -51.500,00 €
+- 0,00 €
-51.500,00 €
rd. -51.500,00 €

Freilegungskosten und Freilegungserlise

Freilegungskosten und -erlése

Wertbeeinflussung insg.

Freilegungskosten/-erlgse (insgesamt) -93.000,00 €
s  Abriss- und Entsorgungskosten -93.000,00 €
Sunune -93.000,00 €
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12.0 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 385

Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i.d. R
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder an-
stelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

o dem Entwicklungszustand gegliedert und

o nach Art und MaB der baulichen Nuizung,

o dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

o der Bauweise oder der Geb#udestellung zur Nachbarbebauung und

o der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstiicksfliache. Der versffentlichte Bodenrichtwert wurde beztiglich seiner
absoluten Hohe auf Plausibilitit iiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie FrschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-

riicksichtigt.
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13.0 Bodenwertermittlung (Flurstiick 385)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrigt 0,55 €/m? fiir Griinland zum Stichtag 01.01.2025. Das Bo-

denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfliche (f) = keine Angabe
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.11.2025
Entwicklungsstufe = QGrlinland
Grundstiicksflache (f) = 2.323 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 13.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-

grundstiicks angepasst.

I Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beifragsfreien Zustand Erliuterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,35 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

1I. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrondstiick Anpassungsfakior Erlduterung
Stichtag 13.11.2025 x 1,000
I1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitthungsstichtag = 0,55 €/m?
Fliche (m?) | keine Angabe | 2.323 X 1,000
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 0,55 €/m?
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,55 €/m?
FEiche e 2.323 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1.277,65 €

rd.__1.280,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betréigt zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 insgesamt

1.280,00 €.

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 cigenen Erfahrung vorgenommen worden. Der Anspruch auf Richtigkeit
begriindet sich ausschlicbiich anf die Sehatzung gem. dieser eingeseizien Zahlen. Der Bodenwert richiet sich nach dem Marktgeschehen.

45



SACHVERSTANDIGENBURD

Steindamm 35 - 01968 Senflenberg - Telefon ¢ 35 73 — 6 30 53 - Fax 0 35 73 - £6 24 91 + Mobit 0173~ 3 71 35 31

14.0 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiiclc 123/7

Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert 1. d. R.
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder an-
stelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

¢ dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebiudestellung zur Nachbarbebauung und

¢ der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 InmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhélnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstiicksfliche. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner
absoluten Hohe auf Plausibilitit tiberpriift und als zutreffend bewteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts, Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
riicksichtigt.
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15.0 Bodenwertermittlung (Flaystiick 123/7)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrigt 0,55 €/m? fiir Griinland zum Stichtag (1.01.2025. Das Bo-
denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache () = keine Angabe
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.11.2025
Entwicklungsstufe = Griinland
Grundstiicksfldche (f) = 499 m?*

Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhilinisse zum Werter-
mittlungsstichtag 13.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-

grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erliuternng
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,55 €/m?

{Ausgangswert flir weitere Anpassung)

11. Zeitliche Anpassung des Bodenrichfwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 13.11.2025 P 1,000
HI1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbecinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 0,55 €/m*
Fliche (in?) | keine Angabe | 499 X 1,000
vorliiufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 0,55 €/m?>
wert
IV, Ermittiung des Gesamtbodenwerts Erlsuterung
ohjektspezifisch angepasster beitragsireier Bodenrichtwert = 0,55 €/m?
Fliche b 499 m*
beitragsfreier Bodenwert = 27445 €

b, 274,00.€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 insgesamt

274,00 €.

Alle Angabzn und Berechmumgen zum Bodenwert basieren ausschlieblich auf den vorgelegten Zahien und Werten des Gutachteraus-
schusses in Verbindung mit der eigenen Besichtigung des Grundstiicks und seines Umgebung. Die Anpassungen sind durch den Sach-
verstindigen aufgrund der Vorgaben der Literatur und seiner eigenen Erfahrung vorgenommen worden. Der Anspruch auf Richtigkeit
begrindet sich ausschiiedlich auf dic Schitzung gem. dieser eingesctzten Zahlen. Der Bodenwert richtet sich nach dem Marktgeschehen.
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16.0 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 123/6

Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R.
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder an-
stelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand geghedert und

o nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

o dem beitragsrechtlichen Zustand,

¢ der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

o der Bauweise oder der Gebéudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 InmmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstiicksfliche. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner
absoluten Hohe auf Plausibilitit tiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
riicksichtigt.
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17.0 Bodenwertermitflung (Flurstiick 123/6)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrigt 0,55 €/m? fiir Griinland zum Stichtag 01.01.2025. Das Bo-
denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfldche (f) = keine Angabe
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.11.2025
Entwicklungsstufe = (Griinland
Grundstiicksflache (f) = 584 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 13.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
heitragsfreier Bodenrichtwert = 0.55 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

I1. Zeitliche Anpassung des Bedenrichiwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 13.11.2025 x 1,006
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 0,55 €/m?
Fliche (m™) | keine Angabe | 584 X 1,000
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsireier Bodenricht- = 3,55 €/m*
wert
1V. Ermittlung des Gesamibodenwerfs Erlguterung
objektspezifisch angepasster beitragsireier Bodenrichtwert = 0,55 €/m*
Flache X 584 m?
heitragsfreier Bodenwert = 321,20 €

rd, 321,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betriigt zum Wertermittlungsstichtag 13.1 1.2025 insgesamt

321,00 €.

Alle Angaben und Berechnungen zum Bodenwert basieren ausschlieSlich 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-
verstandigen aufgrund der Vorgaben der Literatur und seiner eigenen Erfahrung vorgenommen worden. Der Anspruch auf Richtigkeit
begrindet sich ausschlieflich auf die Schatzung gem. digser eingesetzien Zahlen. Der Bodenwert richtet sich nach dem Markigeschehen,
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18.0 Wertermittlung fiir das Teilerundstiick Flurstiiclk 383

Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermitthungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R.
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder an-
stelle von Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

¢ dem beitragsrechthichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebiudestellung zur Nachbarbebauung und

e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstiicksfliiche. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner
absoluten Hohe auf Plausibilitit iibexpritft und als zutreffend bewrteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlieffungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-

riicksichtigt.

50



SACHVEHSTANDIGENBURO

Stelndamm 35 - 81388 Senitenbarg - Telefon © 35 73~ 6 30 53 - Fax 0 35 73~ 66 24 91 - Mobll 0173 -3 71 35 31

19.0 Bodenwertermittlung (I'lurstiicly 383)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betriigt 0,55 €/m? fiir Griinland zum Stichtag 01.01.2025. Das Bo-
denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfliche (f) = keine Angabe
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.11.2025
Entwicklungsstufe = Griinland
Grundstiicksfliche (f) = 78 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 13.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teil-

rundstiicks angepasst.

1. Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den beitragsfreien Zustand Erliduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,55 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
11. Zeitliche Anpassung des Bedenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 13.11.2025 X 1,000
ITL. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbecinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsireier BRW am Wertermittlungsstichtag = 0,55 €/m?
Fldche (m?) | keine Angabe 1 78 X 1,000
vorliufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 0,55 €/m?
wert
IV, Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,55 €/m*
Flidche X 78 m*
beitragsfreier Bodenwert = 4290 €

rd. _____43.00€

Der beitragsfreie Bodenwert betriigt zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 insgesamt
43,00 €.

Alle Angaben und Berechaungen zum Bodenwert basieren ausschlieflich auf den vorgelegten Zahlen und Werten des Gutachteraus-
schusses in Verbindung mit der eigenen Besichtigung des Grundstilcks und seiner Umgebung. Die Anpassungen sind durch den Sach-
verstindigen aufgrund der Vorgaben der Literatur und sciner eigenen Erfahrung vorgenommen worden. Der Anspruch auf Richtigkeit
begriindet sich ausschlieBlich auf die Schétzung gem. dieser eingesetzten Zahien, Der Bodenwert richtet sich nach dem Marktgeschehen.
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20.0 Unbelasteter Verkehrswert (Flurstiick 387)

Der Gebiudekomplex auf dem Bewertungsgrundstiick stellt Baukorper mit Sattelddchern
in einer massiven Bauweise dar. Die AuBenwandflichen sowie das Dach verfiigen tiber
keine Wirmeddmmung nach den heutig geforderten Richtlinien (Warmeschutzverord-
nung). Im AuBen- und Innenwandbereich zeigen sich grofldchige Feuchteschadensbilder
und Rissbilder auf, Die Dachflichen sind mit einer Betonsteineindeckung im Altbestand
versehen. Die Eindeckung beinhaltet Bauméngel bzw. Verformungen und Fehlstellen in
der Dachfliche. Bezogen auf den Leerstand miissen alle Medienanschliisse erneuert wer-
den. Tn dem Gebsudebestand sind im Deckenbereich pilzartige Gewéchse und durch einen
tangeren Feuchteeintritt vorgefunden worden. Fiir eine weitere Nutzung des gesamten Ge-
baudekomplexes miisste eine komplexe und kostenintensive Sanierung erfolgen, welche
einem Neubau gleichen wiirde.

Unter heutiger wirtschaftlicher Betrachtungsweise (z. B. Marktsituation, fehlendes Perso-
nal) zur Sanierung und Weiterfithrung einer gastronomischen Einrichtung wird es wohl
kaum eine finanzierende Bank geben, welche mit einem sehr hohen Risiko arbeitet, um in
diese Branche zu investieren. Auch nach dem Erwerb der Immobilie wird zur weiteren Fi-
nanzierung ein variabler Zinssatz dieses Vorhaben nicht gerade unterstiitzen.

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

Der Ertragswert warde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. -51.500,00 € ermittelt und
ergibt ein Liquidationsverfahren.

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

Der Sachverstiandige erachtet einen Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick von
1.000,00 € anzusetzen.

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB fiir das mit einem
Wohn- und Geschiftshaus mit Anbauten und einem Saalanbau und Nebengebiude bebau-
tes Grundstiick in 15926 Heideblick / OT Wiistermarke, Wiistermarke 1

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Wiistermarke 180

Gemarkung Flur Flurstiick
Wiistermarke 2 387

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 mit rd.

1.000,00 €
in Worten: eintausend Euro

geschétzt.
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21.0 Unbelasteter Verkehrswert (Gemarkung Wiistermarke, Flur 2, Flurstiick 385)

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB fiir das unbebaute
Grundstiick der Gemarkung Wiistermarke, Flur 2, Flurstiick 385

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Wiistermarke 180

Gemarkung Flur Flurstiick
Wiistermarke 2 385

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 mit xd.

1.280,00 €

in Worten: eintausendzweihundertachtzig Euro

geschétzt.
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22.0 Unbelasteter Verkehrswert (Gemarkung Wiistermarke, Flur 2, Flurstiick 123/7)

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB fiir das unbebaute
Grundstiick der Gemarkung Wiistermarke, Flur 2, Flurstiick 123/7

Grundbuch Blaft Ifd. Nr.
Wiistermarke 180

Gemarkung Flar Flurstiick
Wiistermarke 2 123/7

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 mit rd.

274,00 €

in Worten: zweihundertvierundsiebzig Euro

geschétzt,
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73.0 Unbelasteter Verkehrswert (Gemarkung Wiistermarke, Flur 2, Flurstiick 123/6)

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB fiir das unbebaute
Grundstiick der Gemarkung Wiistermarke, Flur 2, Flurstiick 123/6

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiistermarke 180

Gemarkung Flur Flurstiicke
Wiistermarke 2 123/6

wird zum Wertermitthungsstichtag 13.11.2025 mit xd.

321,00 €

in Worten: dreihunderteinundzwanzig Euro

geschitzt.
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24.0 Unbelasteter Verkehrswert (Gemarkung Wiistermarke, Flur 2, Flurstiick 383)

Der unbelastete Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB fiir das unbebaute
Grundstiick der Gemarkung Wiistermarke, Flur 2, Flurstiick 383

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Wiistermarke 180

Gemarkung Flur Flurstiicke
Wiistermarke 2 383

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 mit rd.

43,00 €

in Worten: dreiundvierzig Euro
geschitzt.

Der Sachverstéindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihin keine Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulissig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden
kann.

P

. ‘,\\O\gi‘der:beweqo
e, /;9
pem. 180456
EN 17024
@erifimeung v. Pasonen)
Zettitiherler Sachverstindlger
Zertifizierung M AT 250602-1064 D

. Giltlg bis:
Uwe Kirste %;?20;;8

Senftenberg, den 13.11.2025

Hwe fZil‘Ste Zertilizierungsgesetischalt
EurAS Cert Sagl
Bahnhofstrasse 13

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

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung fiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverord-
nung — ImmoWertV)

BauNVQ:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGBE:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz
— WEQG)

GEG:
Gebiudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Wirme- und Kélteerzeugung in Gebiduden

EnEV:

Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei
Gebiuden (Energieeinsparungsverordnung - EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten
und durch das GEG abgeldst)

WollV:
Wohnflichenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinié zur wolhnwertabhéngigen Wohnfldchen-

berechnung und Mietwertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

DIN 283:

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

VG
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
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Verwendete Wertermittiungsliteratur

(1]

(2]

(3]

(4]

[5]

[6]

]

[]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Lose-
blattsammiung, 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 / Driefien: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Grundstiicksmarktbericht 2023
Gutachterausschuss fiir Grondstiickswerte in dem Landkreis Dahme-Spreewald

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

KLEIBER
Verkehrswertermittiung 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 13.11.2025) erstellt.
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Fotodokumentation
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Bild 1

Verkehrsfliche entlang dem Bewertungsareal

Bild 2

Umgebungsbebauung
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Bild 3

Straflenseitige Gebdudeansichten

Bild 4

Vorhandene Baumingel
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Bild 5
Dachfldche im Altbestand (fehlende Firststeine, Wandanschluss)
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Weitere Detaildarstellung der Dachfldche (Bauméngel)
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Bild 7

Giebelfront mit einem Anbau

Bild 8

Sichtschiden
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Bild 9
Weitere Giebelfront / Zugangsbereich

L

Bild 10

Sichtschidden (Feuchteeinwirkung)
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Bild 11

Giebelfront (Saal)
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Bild 12

Gebiuderiickfront mit groBfldchigen Verfarbungen

Bild 13

Léngsfront Saal
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Bild 14

Riickfront des Saales
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Bild 15 Bild 16

L
—

Sichtschéiden in dem Eingangspodest

Zugangsbereich zur Straflenfront



]

EIRSTL

SACHVERSTANDIGENBORGO

Steindamm 35 + 01968 Senftenterg - Telefon 0 35 73 - 6 30 53 - Fax 0 35 73 — 66 24 91 - Mobil 0173 -3 71 35 31

Bild 17 Bild 18

Flurbereich
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Bild 20

Bild 19

AnschlieBendes Zimmer

Zimmer (Feuchteschidden im Wandbereich)
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Bild 21 Bild 22

Detaildarstellung

Flurbereich mit groBfléchigen Sichtschiden
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Staindamm 35 - 01868 Senftenberg - Telelon 0 35 73 -~ 6 30 53 - Fax 0 35 73 — 66 24 81 - Mobil 0173 -3 71 35 31

Bild 23 Bild 24

Durchgangszimmer Durchfeuchtetes Mauerwerk



RIRSTE Tl

SACHVYERSTANDIGENBUORD %

Steindamm 35 - 01968 Senftenberg « Telefon 035 72— 03053 - Fex 03573 -66 24 91 - Mobil I73 -3 7135 31

Bild 25 Bild 26

Einbauten im Durchgangszimmer Weitere Schadensbereiche



&
SACHVERSTANDIGENBURO ﬂg(

Steindamm 35 - 01068 Senflenberg - Telefon 0 35 73 -6 3053 - Fax 0 3573 - 66 24 91 - Mobll 0173 -3 713531

Bild 27 Bild 28

Olheizungsanlage (ohne Funktion) Heizoltanklager
(Vorgefundene Schadensbereiche)



KIRSTE TI

SACHVEASTANDIGENSBOROD

Steindamm 35 - 01868 Senftenberg - Talefon 036 73 — 6 30 53 + Fax 035 73 — 66 24 91 - Mobil 0173 -3 71 35 31

Bild 29 Bild 30

Weiterer Raum (Feuchteschadensbilder im Wandbereich)



SACHYERSTANDIGENBORD
Steindamm 35 + 01968 Senltenbierg + Telefon 035 73— 6 30 53 « Fax 0 35 73 - 66 24 91 - Mobil 0173 -3 71 35 31

Bild 31

Bild 32

Raum

Wiederkehrende Feuchtebilder

KIRSTE "'q




N

KIRSTL

SACHVERSTANDIGENBURO

Steindamm 35 - 01268 Senflenberg - Telefon 0 3573 - 063053 - Fax 0 3573 - 6624 91 - Mobil (173-371 356 1

Bild 33 Bild 34

Zugang zu einem weiteren Raum Zugangsbereich von der Giebelfront



=l

EIRSTE

SACHVERSTANDIGENBURDO

Stalndamm 35 - 01968 Senflenberg + Telefon O 35 73 - 6 30 53 - Fax 0 35 73 — 6624 91« Mobil 0173 -3 71 35 31

Bild 35

Zugang zum Nassbereich und weiterfiihrend
zum Saal




SACHVERSTANDI!IGENBORO

Steindarnm 33 - 01388 Senftenberg - Telefon 0 3573 -6 30 53 - Fax 035 73 - 66 24 91 - Mobil 0173 - 3 71 35 31%

Bild 36 Bild 37

WC-Anlage



KIRSTE ‘?l

SACHVERSTANDIGENBORO

Staindamm 35 - 01968 SBonftenberg - Telefon 035 73 — 6 30 53 - Fax 0035 73 — 6624 81 - Mobil 0173 -3 71 35 31

Bild 38

Nassbereich




SACHVERSTANDIGENBORO E

Steindamm 35 + 01968 Senitenbeig - Teleion 0 35 73— 6 30 53 + Fax 0 35 73 - 66 24 91 - Mobil 0173 -3 71 35 31

Bild 39 Bild 40

Bad Waschtisch



KIRSTE T[

SACHVERSTANDIGENBUORD

Steindamm 35 - 01868 Senflenberg - Telafon 035 73 - 6 30 53 - Fax 035 73 — 66 24 81 - Mobil D173 - 3 71 35 31

Bild 41 Bild 42

Zugang zum Kellerraum



KIISTI'_. _i

SACHVERSTANDIGENBOROD

Steindamm 35 - 01968 Senflenberg * Telefon 0 35 73— 6 30 53« Fax 0 35 73— 66 24 81 - Mobll 0173 -3 71 3531

Bild 43 Bild 44

Kellerraum Wasserzihler



SACHVERSTANDIGENBUORO

Steindamm 35 - 01968 Senltenberg * Telefon 0 35 73 - 6 30 53 » Fex 0 35 73 - 66 24 31 » Mobil 0173 -3 71 35 31

Bild 45 Bild 46

Saalbereich Aullenzugang

lllS'I'l.. ‘—:"1




SACHVERSTANDIGENBORD
Staindamm 35 - 01968 Senltenberg - Telefon 0 35 73 -5 30 53+ Fex 0 35 73 - 65 24 91 - Mebll 0173 -3 71 35 31

Bild 47 Bild 48

KIRSTE _';]
- X

Sichtschiden im Deckenbereich (Feuchte)



KIRSTE ?l
bt

SACHVEARASTANDIGENBORO %

Steindamm 35 - 01968 Senllenberg - Telafon 035 73 -8 30 53 - Fax 0 35 73 — 66 24 81 - Mabil 0173 - 3 71 35 31

Bild 49
Zugang zum Dachboden iiber der Biihne




SACHVERSTANDIGENBORO

Steindamm 35 - 01968 Senlienberg - Telefon 03573 -6 3053 - Fax 0 35 73 - 6624 81 - Mobil 0173 -3 71 3531

Bild 50 Bild 51

Dachboden Eingestiirzter Teilbereich der Saaldecke



=
SACHVERSTANDIGENBOROQ g(

Steindemin 35 + 01868 Sanftapbarg - Telelon 0 35 73 - 6 30 53 - Fax 0 35 73 — 66 24 81 - Mabil 0173 -3 ¥1 35 31

Bild 52

Treppenanlage zu den Wohnrdumen
im Dachgeschoss




KHIS'I'E.‘ _'I

SACHVERSTANDIGENBORO

Stefndamm 35 - 01968 Sanftenberg « Taelalon 0 35 73 -6 30 53 - Fax 0 35 73 — 66 24 91 - Mobil 0173 -3 71 35 31

Bild 53 Bild 54

Zimmer



]

KIRSTC

SACHVERSTANDIGENBUORO

Stelndamm 35 - 01968 Senilenberg - Telefon 0 35 73 - 63053 - Fax 035 73 - 66 24 91 - Mobil 173 -3 713531

Bild 55

Flurbereich




KIRSTE T'I

SACHVERSBTANDIGENBUORO

Staindamm 35 - 01868 Sanftenberg - Telefon 0 35 73 - 63053 Fax 03573 -66 24 91 - Mobil 0173 -3 71 3631

Bild 56

Zimmer




SACHVERSTANDIGENBORO
Staindarmm 35 - 01960 Senftenberg - Telefon 0 35 73 - 6 30 53 + Fax 0 35 73 - 66 24 81 - Mobil 0173 -3 71 35 31

KIRSTE 'q

Bild 57 Bild 58

Zimmer

Sichtschéiden im Wand-/
Deckenanschluss



KIRSTE Tl

SACHVERSTANDIGENBUROD

Steindamm 35 - 01908 Senftenberg - Telefon 0 3573 -0 3053 - Fax 035 73 - 66 24 91 - Mobil 0173 -3 71 351

Bild 59

Weiterfiihrender Flur




EIRSTE "‘-I

SACHNERSTANDIGENBORO

Steindamm 35 - 01868 Senfltenberg - Telafon 0 35 73 — 6 30 53 - Fax 0 35 73 — 66 24 81 « Mobil 0173 -3 71 35 31

Bild 60 Bild 61

Badausstattung



RIRSTE TI

SACHVERSTANDIGENBORO

Staindamim 35 - 01968 Sanftenbarg - Talefon 0 35 ¥3 — 6 30 53 - Fax 0 35 73 - G6 24 81 - Mobil 0173 -3 71 356 31

Bild 62 Bild 63

Zimmer Aufzeigende Sichtschiden



SACHVERSTANDIGENBORO

Steindemm 35 - 01968 Sanftanberg - Telelon 0 35723 -6 30 53 - Fax 0 35 73 - 65 24 81 - Mobil 0173 -3 71 36 31

Bild 64

Kiichenteilansicht




SACHVERSTANDIGENBURO
‘Steindamm 35 - 01968 Senftenberg + Telefen 0 35 73~ 6 30 53 - Fex 0 35 73 ~ 66 24 91 + Mobil 0173 - 3 71 35 31

Bild 65 Bild 66

Zimmer Schadensbild im Deckenbereich



I
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SACHYERSTANDIGENBUORDOQ E

Steindamm 35 + 01968 Senftenberg - Telefon 0 3573 -6 3053 - Fax 035 73 - 66 24 91 - Mobil 0173 -3 71 36 1

Bild 67

Zweites Treppenhaus




KIRSTE q

SACHVYERSTANDIGENBORO

Steindamm 35 - 01968 Senllenberg + Telefon 0 35 73 — 6 30 53« Fax 0 35 73 - G6 24 91 - Mobil 0173 -3 71 35 31

Bild 68

Weitere Wohneinheit




KIRSTE 'q

SACHYERSTANDIGENBORO
Staindamm 35 - 01968 Senltenberg - Telefon 0 35 73 - 6 30 53 « Fax 0 35 73 - 66 24 91 - Mobll 0173 -3 71 35 31

Bild 69 Bild 70

Zimmer



<

SACHYERSTANDIGENBORO

Steindamm 35 - 01968 Senftenberg - Telefon 0 35 73 — 6 30 53 - Fax 0 35 73 - 66 24 91 - Mobil 0173 -3 71 35 31

Bild 71 Bild 72

Kiiche mit Sichtschiiden



SACHVERSTANDIGENBUORO

Steindamm 35 - 01968 Senftenberg - Telefon 0 35 73 - 6 30 53 « Fax 0 35 73 - 66 24 91 - Mobll 0173 -3 71 35 31

Bild 73 Bild 74

Bad



EIRSTE TI

SACHVERSBTANDIGENBORO

Staindamm 35 - 01968 Senftenberg : Telefon 0 3573 -6 30 53 ' Fax 0 35 73 - 65 24 91 - Mebil 0173 -3 71 35 31

Bild 75
Treppenfiihrung zum Dachboden




\ N

KIRZTE

SACHVERSTANDIGENBORO

Steindamm 35 - 018968 Sonftenberg + Telofon 0 35 73 - 6 30 53 - Fax 0 35 73 - 66 24 81 - Mobil 0173 -3 ¥1 35 31

Bild 76
Dachboden




EIRSTE q

SACHVERSBTAND|IGENBUORO

Sleindamm 35 - 01988 Senflenberg - Telefon 0 35 73 — 6 30 63 + Fax 0 35 73 - 66 24 01 « Mobil 0173 -3 71 35 31

Bild 77 Bild 78

Weitere Schadensbereiche



KIRSTE T]
N

SACHVERSTANDIGENBUORDOD

Steindamm 35 - 01968 Senftenbarg - Telefon 0 35 73 — 6 30 53 - Fax 0 35 73 — 66 24 91 - Mobll 0173 -3 71 35 31

Bild 80

Bild 79

Detaildarstellung

Pilzartiges Gewdichs



KIRSTE ‘q

SACHVEARSTANDIGENBORO u

Steindamm 35 - 01868 Senftenbarg - Talafon 0 35 73 — 6 30 53 - Fax 0 35 73 ~ 66 24 81 - Mobil 0173 -3 71 36 31

Bild 81 Bild 82

R N I
R I
m\.\_ ‘ .. =

Offener Dachbereich



EIRSTE q
\

SACHVERSTANDIGENBURDO

Steindamm 35 - 01068 Senftenberg - Telefon 0 35 73 - 6 30 53 « Feax 0 35 73 - 66 24 91 - Mobil 0173 -3 71 35 31

Bild 83 :
Aullenbereich

Bild 84 o it
Massives Bauwerk



KIRSTE _l
\

SACHVERSTANDIGENBUORO

Staindamm 35 - 01968 Senflenberg - Telelon 0 3573 - 63053 - Fax 035 73 - 66 24 91 - Mobill 0173 -3 71 35 31

Bild 85
Nebengebiude

Bild 86

Riickfront



EIRSTE ’q

SACHVYERSTANDIGENBUORO

Steindamm 35 - 01988 Senftenberg - Telefon 0 35 73 — 6 30 53 - Fax 0 35 73 - 66 24 91 - Mobil 0173 -3 71 35 31

Bild 87 Bild 88

Innenbereich



SACHVERGSTANDIGENBURO

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

Bild 89

1. Toranlage

Bild 90

2. Toranlage



KIRSTE "q

SACHVERSTANDIGENBUORGO

Steindamm 35 - 01968 Ssnftunbelq Telefon 0 35 ?3 G63053-Fax03673-662491 -Mobil 0173-37135 31

Bild 91

Flurstiicke 123/6 und 123/7

Bild 92

Ubersichtsdarstellung



KIRSTE ‘\—l

SACHVERSTANDIGENBORD

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

Bild 93
Flurstiick 383
i qﬂ'-n -,"‘-;--.. L
TR L N
M
Bild 94

Flurstiick 385



SACHVEASTANDIGENBUORO

Steindarnm 35 - 01268 Senftenberg - Telefon 0 3573 - 8 30 53 - Fax 0 35 73 — 66 24 91 - Mobi! 0173 -3 71 35 3¢

Ubersichtsplan




=]
SACHVERSTANDIGENBORGO E

Steindarmm 35 - 01968 Seniienberg * Telefon 0 35 73 — 6 30 53 + Fax 0 35 73 — 66 24 81 + Mobil 173 -3 71 35 31

Ubersichtskarte MairDumont
15926 Heideblick , NL, Wiistermarke 1 Geoport

. 4 _ F=T\ — ! I." i waf | o /
MaBstab (im Paplerdruck): 1:200.000
Avsdehnung: 34.000 m x 34,000 m
0 20,000 m

Ubersichtskarte mit reglonaler Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubarsichtskarte wird harausgegeben 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 MaBstab 1:200,000 und 1:800,000 angeboten, Die Karte darf
in elnem Exposé genutzt werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Vervendung in Gutachten im Rahmen van
Zwangsverstelgerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle i )
MAIRDUMONT GmbH & Co, KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03822521 vomn 17.11.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der an-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuelfen Selte1
Form. Copyright © by on-geo(® & Geoport® 2025



KIRSTE ~_I

SACHVERSTANDIGENBORO

Steindamm 35 « 01968 Senftenberg - Telefon 038 73 -6 30 53« Fax 0 35 73 — 66 24 81 - Mobil 0173 -3 71 356 31

Regionalkarte MairDumont E
15926 Heideblick , NL, Wiistermarke 1 Geoport

Heldewintseriate | N

Stiuvebarg
[ 141
e Heideblick

Wiistermarke |
{zu Hﬁfﬂibﬁ(k) |

Sehwarger Berg

I o

ge Sorge ||

K || i

a .
%1 1,2026 | 03822021 | © Falk Verlag, D-73760 Oslfildern ||
MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000 @_ L e

Ausdehnung; 3,400 m x 3.400 m
) o 2.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastroktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen,)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Tepografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte lisgt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im Mafstabeberelch 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutat
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung ven maximal 30 Exemplaren, sewie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veroffentlichung durch amtsgerichte,

Datenquelle
MATRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03822921 vom 17.11,2025 auf www.geoport.de: ein Service
rges der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Saelte2
Farm. Copyright © by on-geo® & Geapart@ 2025



SACHVERSTANDIGENBURO

KIIS!I. fl

Steindamm 35 - 01968 Senftenberg - Talelon 0 3573 -6 3053 - Fax 035 73 - 66 24 91 - Mebil 0173 -3 71 35 31

Regionalkarte MairDumont E
15926 Heideblick , NL, Wiistermarke 1 Geoport

| B "{)’Iorfs"i'faﬁ‘?

[ | [

| s - o friedhof

Wiistermarke |\ - l
(zu Heid_eb"ck’}" L —— l

17.11.2025 | 03822921 | @ Falk Verlag, D-73760 Oslfildemn \

MaBstab (im Papierdruck): 1:10,000 @ . e 1

Ausdehnung: 1.700 m x 1,700 m
[i] 1.000 m

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

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Vierlag, Er enthalt u.a. die Bebauung, Stradennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt, Die
Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird im MafBstabsberefich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden, Die Lizenz umfasst dle Vervielfdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

deren Verdfientlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Diesas Dokument beruht auf der Bestellung 03822921 vorm 17.11.2025 auf www, geoport.de: ein Service
onrgeo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der akiuellen Selted
Farm. Copyright © by on-geo® & Geoport®@ 2025



KIRSTE T‘E

SACHVERSTANDI|IGENBORO

Steindamm 35 - 018968 Senftenberg - Telefon 0 35 73 — 6 30 53 - Fax 0 35 73 — 66 24 81 - Mobil 0173 -3 71 35 31

Orthophoto/Luftbild Brandenburg E
15926 Heideblick , NL, Wiistermarke 1 Geoport

MaBstab (im Papierdruck): 1:2.000
Ausdehnung; 240 m x 340 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe i

Digitale Orthophetos sind verzerrungsfreie, malstabsgetrave und georeferenzierte Luftbilder aufl der Grundlage einer Befliegung der Landesvemmessung und
Geobasisinformation Brandenburg, Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Aufiasung ven bis 2u 20 em. Die Lufthilder llegen fltchendeckend fir das gesamte
Land Brandenburg vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

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

Diesss Dokument baruht auf der Bestellung 03822921 vem 17.11.2025 auf www.geopart.de: eln Service
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seltel
Form. Copyright @ by on-geo® £ Geoportd 2025



SACHVERSTANDIGENBUORC

Staindamm 35 - 01968 Senftenberg - Tolefon 0 35 73— 6 30 53 - Fax 0 35 73 - 66 24 91 - MobH 0173 -3 71 35 3

Flurkarte



Katasterbehorde

Reutergasse 12
15907 Lubben
25_62_10_0912

123/6, 123/7, 383, 385, 387

Flurstiicke:
Flur: 2
Gemarkung: Wistermarke

Landkreis Dahme-Spreewald [Wokrejs Dubja-Blota]

Gemeinde:

Kreis:

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 01.08.2025

Heideblick
Dahme-Spreewald [Dubja-Blota)

5741888
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0 10 20 a0 Matstab 1:1000

[ssnnnasmas I 3 Meler
Dieser Auszug ist sulomalisien suf falschungsgeschoztem Papler erstellt und steht einem beglaubigten Auszug gleich, Er ist gesetzlich geschitzt Die Absicht
2ur Veraffenlichung cder Weilergabe an Drilte ist der bereilslellenden Stella varher anzuzeigen. Bei der Veraifentichung oder Weilergabe ist aufl das Land
Brandenburg als Inhaber der Rechle an den Geobasisdalen hinzuweisen Die Regelungen des Uiheberrechls blaiben unberthrt (§ 10 Abs. 9 Brandenburgisches
Vermessungsgeselz — BhgVammG — vem 27. Mai 2009 (GVBL 03, Nr. 08, 5.166), zuletzl geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. Juni 2019 (GVBLIA9, Nr. 32)).
Dia dargestelilen Karteninhalte wurdan aus unterschiedlichen Datengrundlagen abgelzitet und gewahrlaisten nicht unbading! de Lagagenauigkeil des angegebenen Mafisiabes,
Heraitgestelit durch: Kalaslerbeharda Dahme-Spraswald [Dubja-Blota), Reulergazse 12, 15807 Libben/Spreewald.




SACHVERSTANDIGENBUORO

Steindamm 35 + 01868 Senftenbarg - Telefon 0 35 73 ~ 6 30 53 - Fax 0 35 73 -~ 66 24 91 - Mobll 0173 -3 71 35 31

Planungsrechtliche Angaben




Bestelit fiir das Gebiet ein Flidchen-
nutzungsplan ?

1.1 ab wana wirksam ?

1.2 mit welcher Darstellung filr das
Grundstiick ?

Besteht Rir das Gebiet ein Bebauungsplan ?

2.1 wenn ja, ab wann rechtsverbindlich?
2.2 Bezeichnung des B-Planes
(bitte einen Auszug des B-Planes bei-
legen mit ausgefillter Legende)
2.3 wenn Entwuet:
Datum des Aufstellungsbeschlusses
Verfahrensgegenstand (z. B, Biirger-
beteiligung)
geplante Festsetzung filr das Grund-
stitck 1 bisherigen Entwurf

Ausweisung bzw. Darstellung als Fldche fiir

den Gemeinbadarf}

3.1 Welche Pline haben vor der Witksam-
keil der jetzigen bestanden ?
(von-bis)

3.2 Mit welcher planungsrechttichen Aus-
weisung bzw. Darstellung ?

3.3 Planfeststellungsverfalwen:
(Zeitangaben, Verfalwensstand)

Liegt das Grundstlick:

4,1 im Bereich eines B-Planes
(siehe Ifd. Nr. 2)7

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

4.3 ggf. kilnitig in einem Baugebiet
(siehe [fd. Ny, 2.3)7

4.4 im AuBlenbereich (§ 35 BauGRB)?

4,5 im Bereich einer Abrundungssatzung

(Auszug mit Darstellung Innenbereichsgrenze

und Angabe des Mallstabes)

ja [ Inein
J

}’(:\’\ L(Hf Ly '/Sif}{‘f (

/ .....................

(1 ja X nein 7] Entwurf

[ ja duein
U ja [T eingeleitet
] .'/\C:\

O -y Afele \:\f/icw\

oy e i
6PN | S D

Hl Ao uelee,
I:] =3 maton
[ ja Bd nein

it?t'd{'.-"\»(r;




4,6 Sind Ihnen Vorhaben auf dem Grund- [Mja [ nein
stiick bekannt, die gem. § 35 Abs. 2

BauGB zuliissig sind? [1ja, welche
4.7 Imn Landschaftsschutzgebiet ? Eja [J nein
4.8 Im Naturschutzgebiet ? [ja [} nein
4,9 Befindet sich auf dem Grundstlick ein

Nattirdenkmal ? [[lia nein
4,10Baudenkmal ? Cia nein

Wie ist die zulfissige bauliche Nutzung?

ST AL e
5.2 Bauweise
5.3 Geschosse
S4GRZ e
S55GFZ e

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

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

Besteht fiir das Grundstiick eine Veriinde-
rungsspetre nach § 14 BauGB?

Erschlieflungsbeitréige filr das Grundstiick
nach BauGB:

noch zu erheben 7

Es fallen/fielen keine Beitiige an bzw. vom
Beitrag befieit:

MaBnalmen, die nacli KAG abgerechnet

werclen;

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

vorhanden?

Wer gibt Auskiinfte? Zu erfragen bei

[_] ja, seit wann ?
> nein
. ’ .
(1 ja [X nein
-
watn 7

Beitiag:
gef. Restschuld

[:] ,7,{.*'!?

[J gef. Grundlage

[J ja L@'nein

Welche?
U ja fallig:
(] nein fillig:

Strom 1 Wasser [ Gas




10, Entwiisserung

Kanalansehiufl vorhanden?

Anschlufibeitrag entrichiet?

Wann erfolgt voraussichtlich die
Kanalisierung ?

~
@) Falls noch in die Straie fallende Fldchen
abzutreten sind: Bitte die Straflenbegren-
zungslinie in die beiliegende Lichtpause
eintragen.
Bestehen bereits irgendwelche Abmach-

ungen mit dem Eigentilmer beziiglich der

Sy (iir\‘/ 0l ¢ (;ﬂ{.:)@ r:/fqi,;(\\i;! J(r(t‘uv,? fk{l*i,\_

L] ja [ Jnein
[ Mischsystem [JIDreikammer-
ausfaulgrube
(] Trennsystem [ JSammelkltr-
anlage
(] nurRegen- [ Verriesclung
wasser
[JAusfahrgrube

(] ja 1 Dhnein
Wann?
Belrag?

i

N To s A f
Oristage 87 R.z,-\f((“‘"\{ oodedog "
g J ol
T t;g”"’tw:( el 3&aKd (-’5’(‘4""“?’\\" ¢

o Bereerid €

Abtrennung (Fliche,Hohe der Entschiidigung/im?)?

12.  Liegt das Grundstiick an einer
Anbauverbotsstrecke (StrG)?

[lija (] nein

13, Welche Umstéinde sind sonst nochvon Z‘\@,”(ﬁ.‘h ey o €

Bedeutung fiir den Grundstiickswert
(z. B. Uberschwemmungsgebiet,
Baudenkmal)?

RN 17 96¢

Gerncinde Heidablick
Langengrassau Luckauar Strafia 61
15826 Heideblick
Tel. 03 54 54 /808,10 - Fex 8 81 88

N 5 - -
[ THEA GOy ioc\, |
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Ist eine stidtebauliche MaBnahme vorgesehen
bz, in Kraft ?

14.1 Umnfassendes Sanierungsverfahren
- Bezeichuung des Sanierungsgebietes
- Beschluff SVV
- Offentliche Bekanntmaclung

14,2 Vereinfachtes Sanierungsverfahren
- Bezeichnung des Sasierungsgebietes
- Besehluff SVV
- Offentliche Bekanntinachung

14,3 Stiidtebauliche Entwicklungs-
malnahme
- Bezeichnung des Sanieruwigspebictes
- Beschiuf} SVV
- Offentliche Bekanntmachung

14.4 Erhaltungsgebiet

14.5 Besteht die stiidtebauliché Ge-
nehmigungspflicht nacli §§ [44/145
BauGB?

14.6 Sind Ausgleichs)zeirﬁge zu entrichten?
Wenn ja, in welcher Hhe?

und wann (\}oi'aussicht]ich)?

14.7 Lage innethalb der Stadtumbau-
kulisse

14,8 Lage im Vorranggebiet Wolinen

14.9 Lage im Gebiet nach § [71e BauGB

UJ ja
[lja

[ ja

L] ja
[] ja

nein

[ nein

[ nein

L] nein

(] nein
] nein

[ nein

[] nein

[} nein
[T nein
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SACHVERSTANDIGENBURDO

Stelndamm 35 - 01968 Senftenberg - Tolefon 0 35 73 — 6 30 53 - Fax 0 35 73 - 66 24 91 - Mobil (173~ 3 71 35 31

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis




Landkreis Dahme-Spreewald

Der Landrat

Landkreis Dahme-Spreswald, R

eutergasse 12, 15907 Libben (Spreawald

Dezernat bzw. Amt;

Anschrift;

Bauordnungsamt

untere Bauaufsichtshehdrde
Bsethovenweg 14

15807 Libben {Spreewald)

Sachverstandigenbiiro Uwe Kirste Bearbeiter/in: Herr Loffler
Frau Kerstin Schmidtchen Zimmer: 310
Steindamm 35 Vermittlung: 03546 20-0
01968 Senftenberg Durchwaht: 03546 20-24186
Fax: 03546 20-1694
E-Mail*: baulast@dahme-sprecwald.de
Aktenzeichen: 63-03986.25-86
Batum: 04.08.2025
thr Schrelben vom:
Ihr Zeichen: 52 K 4/25

Heideblick, Wistermarke, Wistermarke 1

Grundstlick:
Gemarkung Wistermarke, Flur 2, Flurstlick 387
Vorhaben: Baulastenauskunft

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf der Grundlage lhres Schreibens vom 01.08.2025 bezluglich einer Auskunft aus dem Baulasten-
verzeichnis teile ich lhnen Folgendes mit:

Fir das Grundstiick

Gemarkung Wiistermarke
Flur 2
Flurstiick 387

liegen Eintragungen, entsprechend der beigefiigten Anlage, im hier verwalteten Baulastenverzeich-
nis vor.

Diese Auskunit ist gemaB der Verordnung uber die Gebihren in bauordnungsrechtlichen Angele-
genheiten im Land Brandenburg (BbgBauGebQ) vom 20.08.2009 in der zurzeit glltigen Fassung,
Tarifstelle 9.3 geblhrenpflichtig.

Mit freundlichen Griilien

im Auftrag

7
Loftler

Anlage
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Kostenbescheid
Hauptsitz
Reutergasse 12
15907 Ldbben (Sprecwald}
Postanschrift
Postfach 14 41
15904 LUbben (Spreewald)

internet

wway.dahme-spreewald.de

E-Mail

nost@dahme-spreewasld.de*

* Die genannien E-Mail Adressen dignen
nur gdem Empfang einfacher Mitteilungen
ohne Signalur undfoder Verschiissalung.

Bankverbindung
Mittelbrandenburgische
Sparkassa in Polsdam
IBAN: DE20 1605 0000
1000 5242 52
BIC: WELADED1PMB

Verwallungsstandorte in
15711 Kénigs Wusterhausen
Briickenstrale 41

Schulweg 1 b

Fonlaneplatz 10
Max-Werner-Strale 7 a

Verwaltungsstandorte in
15807 Litbben (Spreewald}
Besthovenweg 14
Weinbergstrafle 1 und 30
Hauptstrale 51

Logenstrale 17

15926 Luckau
Nonnengasse 3
Karl-Marx-Str, 21

Zegesen
Kar-Liebknechl-Sir, 157




Baulastenverzeichnis Landkreis Dahme-Spreewald

Baulastenblatt-Nr. 2764

Grundstiick: Wistermarke, Wistermarke 1

Gemarkung: Wistermarke Flur: 2

aR=N

Seite: 1

Flurstiick: 387

Lfd..Nr.

Inhalt der Baulast

Bemerkungen

Verpflichtung, die vom Nachbargrundstiick Wiistermarke,
Fiur 2, Flurstiick 122 Oberfallende Flache als erforderiichen
Brandschutzabstand mit der Fldche von ca. 82 m? und einer
zu dulden und von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Aktenzeichen: 06764-18-86

25.,02.2020 loefflerni

Verpflichtung, die vom Nachbargrundstiick Wustermarke,
Flur 2, Flurstiick 122 Oberfalilende Flache mit einer Flache
von 36 m? zu dulden, nicht zu Gberbauen und nicht mit
anderen Abstandsflachen zu Uberdecken.

Aktenzeichen: 06765-18-86

25.02.2020 loefflerni




KOPIE

JII]HHIII

i || a
e

Asgemeng Tonsgmpe

ol @ :

i by i

|Illhl}'l| Hmf il

]Iiljlf' iflﬂ.m

pree——

Davemchi

ZEICHENERKLARUNG

mill lil{hflil

anm

e
mmm Mhlnﬂr
———— -

e
e et o e

l
l”“ﬂ"l 1)

DE%I‘]’




KOPIE

i ]lll;l m ;I 1||

Alpamene Topagohes

ZEICHENERKLARUNG

: fear

.|=| |”II mmaah

G sl

Belealgurgoerien
= =
’ -

. .
e s = -
s z
Baidhchu Aniagws [ro——
=
(T B —
[C] [z=]

A =
v

Sasermiachen

i T rmarbetas s s s s s

%

et
o e —— mm—-mm-n—n—-—

T Lo 2 o

g o e .
ity

uil !li




KIRSTE

SACHVYVERSTANDIGENBUORO

Steindamm 35 - 01968 Senftenberg - Telelon 0 35 73 -6 3053 - Fax 0 3573 - 66 24 9% - Mobil 0173 -3 71 35 31

Schreiben (Landkreis Dahme-Spreewald — Bauvordnungsamt)




Landkreis Dahme-Spreewald

Der Landrat

Landksels Dahme-Spreewald, Reutlergasse 12, 15907 Libben {Spreewald)

Sachversténdigenbiiro Uwe Kirste
Frau Kerstin Schmidichen
Steindamm 35

01968 Senftenberg

Grundstiick:

Heideblick, Wiistermarke 1

Bauordnungsamt

untere Bauaufsichlsbehorde
Beethovenweg 14

15907 Liabken {Spreewald)
Frau Paagert

Dezemat bzw. Amt:
Anschrift:

Bearheiter/in:

Zimmer: 302
Vermittlung: 03546 20.0
Durchwahi: (3546 20-1609
Fax: 03546 20-1694
E-Mail*: bauordnungsamt@dahme-spreswald.de
Aktenzeichen: 63-05424.25.52
Datum: 13.41.2025
{hr Schreiben vom:

lhr Zeichen: 52 K 4125

Gemarkung Wistermarke, Flur 2, Flurstocke 123/8, 12377, 383, 385, 387

Vorhaben:

Anfrage zum Bauplanungsrecht/Bebaubarkeit

Sehr geehrte Frau Schmidichen,

entsprechend lhrem Schreiben vom 25.10.2025 m&chte ich |hnen Folgendes mitteilen:

Fur den betroffenen Ortsteil liegt keine rechtskraftige Satzung oder ein Bebauungsplan vor.
Der bauplanungsrechtliche Innenbereich wird durch den vorhandenen Gebaudebestand im Bebau-

ungszusammenhang gebildet.

Der Teil des Flurstlickes 387 auf dem sich der evtl abzureiBende Gebaudebestand befindet, ist nach
meiner Einschétzung dem Innenbereich gemal § 34 BauGB zuzuordnen.
Eine neue Bebauung auf der betroffenen Flache ware méglich, wenn sie sich nach Art und Maf} der

baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt,

Die dahinter liegenden Flachen der Flurstiicke 385, 123/6 und 123/7 waren erster Einschatzung dem
Aulenbereich gemal § 35 BauGb zuzuordnen. Eine Bebauung ist somit hier nicht méglich.

Fur weitere Rickfragen stehe ich thnen zur Verfligung.

Verwaltungsstandorte In
15807 Libben {Spreewald)
Besthovenweg 14
Weinbergstraie 1 und 30
Hauptstrafie 51
Logensirafie 17

15926 Luckau
Nonnengasse 3
Karn-Man-Str. 21

Hauplsitz

Reulergasse 12

15807 LObben (Spreewald)
Postanschrift

Postfach 14 41

15904 Litbben (Spreewak)

Verwallungsstandorte in
15711 Konlgs Wusterhausen

BrilckensiraBe 41
Schutweg 1 b
Fontaneplatz 10
Max-Wemer-Strafie 7 a

Zeesen
Karl-Llebknecht-Str. 157

Internet
www.dahme-spreewald.de

E-Mait

post@@dahme-spreewald de’

* Die genannten E-Mal Adressen dienen
nur dem Emplang einfacher Mtlefiungen
ohne Signatur undioder Vesschisselung.

Bankverbindung
Kontolnhaber:
Landkrels Dahme-
Spreewald
Miltelbrandenburglsche
Sparkasse in Polsdam
IBAN: DE20 1605 0000
1000 5242 52
BiC: WELADED1PMB




Seite: 2

63-05424-25-52

13.11.2025

Diese Auskunft ist kostenpfiichtig.

Mit freundlichen Grilken

im Auftrag

Paegert
Teamleiterin

Anlage
Kostenbescheid



SACHVERSTANDIGENBURO

Steindamm 35 - 01968 Senftenberg - Telefon 0 35 73 — 6 30 53 - Fax 0 35 73 -~ 66 24 91 + Mobit 0173 -3 71 35 3!

Auskunftsschreiben (DNWAB)
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Weitere Hinweise / Bemerkungen:
Das genannte Grundstiick ist Trinkwasserseitig erschlossen. Ein Trinkwasserhausanschluss ist vorhanden.

im Ortstell Wistermarke ist keine zentrale Schmutzwasserentsorgung vorhanden und auch langfristig nicht
geplant.

Die Schmutzwasserentsorgung des genannten Grundstiickes erfolgt dezentral Uber eine biologische
Kleinklaranlage.



.,-{-ﬂ ﬁ DNWAB®

DNWAB mbH

Kdpenicker Strafe 25

16711 Kinigs Wusterhausen
Telefon: 03375/2568-0

E-Mail: leitungsauskunft@dnwab.de
Datum: 09.10.2025

Auskunft: 0021048

Anfragender:

Sachversténdigenblro UK
Frau Kerstin Schmidtchen
Steindamm 35

01968 Senftenberg

Deutschland

Anfragegrund: Leitungsauskunft Erstellt am: 08.10.2025
Art der Arbeit:  Wertermittlung

Ort: Heideblick, Wistermarke 1

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit erhalten Sie die gewiinschte Auskunft im Namen und Auftrag einer der Gesellschafter der DNWAB

mbH.
Folgende Planausziige und sonstige Dokumente werden libergeben:

[x] Indexplan x] Ubersichtsplan [x] Legende
x] Bedingungen zum Schutz der Rohrnetzanlagen

Sparte Spartenplan Sicherheitsrelevante innerhalb Leerauskunft
Anlagen Sperrfldchen

Trinkwasser X | ] O

Abwasser ] O k] X

Steuer- /Stromkabel ] ] O X]

Beachten Sie, dass angegebene Gelénde- bzw. Schachtabdeckungshéhen den Stand zum
Erschliefungszeitpunkt darstellen und durch Stralen- oder andere Baumalnahmen nachtréglich

angepasst / geandert sein kdnnen.

Die genaue Lage und Vollsténdigkeit der Trink- und Schmutzwasser-Hausanschllsse ist ortlich
festzustellen und zu beachten!

Wir verweisen auf die erforderliche Einholung der Schachtgenehmigung durch das bauausfilhrende
Unternehmen rechtzeitig vor Baubeginn.

Bemerkungen / Besondere Hinweise:

Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den Planen enthaltenen Angaben und
Mafzahlen hinsichtlich deren Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss
gerechnet werden. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte
Erkundungsmafinahmen (Ortung, Querschldge, Suchschlitze, Handschachtung etc.) festzustellen.
Anmerkung: Die abgegebenen Pldane haben nur eine begrenzte Giiltigkeit. Es ist darauf zu achten, dass
zu Beginn der Bauphase immer aktuelle Pléne vor Ort vorliegen.

Bitte heachten Sie ggf. weitere Bemerkungen / Hinweise auf der nachfolgenden Seite.

Freundliche Griike

lhre DNWAB mbH

Dahme Mulhe, Wasser- und Abwasserbatriebsfhnungsgeselischaft mbH
Geschaftsfihrar Rene Windszus — Aulsichisratsvorsilzender Stefan Ladewia
HREB 9542 Amlsgericht Cotlbus — S(-Mr. 049/144/02102 22ii2 1 van
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ﬁ DNWAB"

Dabime-Nuthe Yasser-, Abviasserbeiricbsgesslischali mbH

Merkblatt zu Schutzstreifen
gemiR ATV Arbeitsblatt DWA-M- 162 / DVGW — Arbeitsblatt W 400-1

Sicherheitsstreifen
Unterschieden werden Schutz- und Arbeitsstreifen:

Schutzstreifen dienen zur Sicherung der Rohrleitungen vor Beschadigungen und zur Erhaltung
der Zuganglichkeit. Sie sind ferner notwendig zum Schutz anderer Bauwerke und Anlagen vor
Einflissen aus der Rohrleitung oder im Falle von Instandhaltungsarbeiten.

Im bebauten Gebiet werden Schutzstreifen in der Regel nur fir Leitungen auBerhalb von 6ffent-
lichen Verkehrsfldchen ausgewiesen.

Arbeitsstreifen sollen die einwandfreie Durchfiihrung der Bauarbeiten erméglichen. Die Breite des
Arbeitsstreifens ist von der Grabenbreite, der Grabentiefe und der Nutzung der betreffenden Fla-
chen abhangig.

Schutzstreifen in nicht 6ffentlichen Flachen

Leitungen und Schutzstreifen sind durch Vertrage und Dienstbarkeiten zu sichern. Je nach Be-
deutung der Rohrleitung sind die zu belastenden Flachen im Bebauungsplan festzusetzen
sowie in Gebietsentwicklungspldnen und Flichennutzungsplanen darzustellen. Innerhalb des
Schutzstreifens durfen keine betriebsfremden Bauwerke errichtet werden.

Schutzstreifen sind von Bewuchs, der die Instandhaltung der Leitung beeintréachtigt freizuhalten.
Flachen innerhalb des Streifens diirfen nur leicht befestigt werden; die Nutzung als Parkfléche ist
méglich. Das Lagern von Schiittgiitern oder Baustoffen ist unzulassig. Geléndeverdnderungen
sind nur mit Zustimmung des Leitungsbetreibers erlaubt.

Folgende Schutzstreifenbreiten sind angemessen:

Nennweite der Rohrleitung Schutzstreifenbreite

< DN 150 4,00 m (je 2 m von beiden Seiten der Leitungsachse aus)
> DN 150 < DN 400 6,00 m (je 3 m von heiden Seiten der Leitungsachse aus)
> DN 400 £ DN 600 8,00 m (je 4 m von beiden Seiten der Leitungsachse aus)
> DN 600 10,00 m (je 5 m von beiden Seiten der Leitungsachse aus)

Aus zwingenden Griinden kénnen diese Breiten auf kurzen Strecken und an Zwangspunkten um
bis zu 2,00 m vermindert werden.

Bei nebeneinander gefithrten Rohrleitungen vergréRert sich die Schutzstreifenbreite um das Ab-
standsmal} der aufienliegenden Rohrleitung.

Sicherung von Rohrleitungen in 6ffentlichen Flachen

Grundsitzlich ist eine Uberbauung von Rohrleitungen nicht erlaubt. Leicht entfernbare und ab-
nehmbare Zaune, Winde, Gerliste konnen jedoch zugelassen werden. Die Uberpflanzung mit
Baumen, Strauchern darf nur unter Beachtung besonderer Bestimmungen erfolgen.

DNWAB/ TL — 11/2010



Legende

Armaturen Anlagen Wassergewinnung / -férderung

® © Hydrant @® Wasserwerk

® X Schieber @  Wasserwerk, keine BF

& & Klappe (0  Wasserwerk, a. Betrieb

¥ #  Be-und Entluftungsventile (u.a.) B  Hochbehalter

A A  Entleerung Hochbehélter, a. Betrieb

A A Spil-und Entnahmegarnitur i} Druckerhéhungsstation

e @ Sonsliges ] Druckerhéhungsstation, keine BF
Einbauteile [  Druckerhdhungsstation, a. Betrieb

wi Wasserzéhler @  Brunnen

¢ ¢ Inspektionstfinung A Grundwassermessstelle

* * spezielles Bauelement © Brunnen, a. Betrieb
Armaturen- & Kontrollschéchte A Grundwassermessstelle, a. Betrieb

O O Armaturenschacht ¥  Brunnen, stillgelegt

(O Kontrollschacht Abwasserschacht
Lagepunkte & Schacht

Lagepunkt ® Absturzschacht

Anschlusspunkt an Hauptleitung K1  Aniagenschacht

" Hausanschlussabzweig AW-Pumpwerke / Vakuumstationen
Trinkwasserleitungen Hauptpumpwerk

Abwasserpumpwerk

Trinkwasserleitung

= = = Trinkwasserleitung, Lage unsicher Abwasserpumpwerk, keine BF

v += Trinkwasserleitung, keine BF Hauptpumpwerk, a. Betrieb

e, Trinkwasseﬂei[ung. a, Beltrieb Abwasserpumpw&rk, a. Betrieb

Trinkwasseranschlussleitung Druckluftspilstation

Druckluftspiilstation, a.Betrieb

TW-Hausanschlussleitung
Trinkwasseranschluss

ocecCee®

Vakuumsiation

®  TW-Hausanschlussschacht Kldranlagen

| TW Rohrende Vorsireckung
Abwasserkanal und -leitungen
—»—— Kanal SW, MW, Spiilleitung
= = = Abwasserkanal, Lage unsicher

Kldranlage
Klaranlage, keine BF

Y

Kléaranlage, a. Betrieb
E  Féakalannahmestation

E  Fakalannahmestelle a. Betrieb
Steuer- / Stromkabel

== Abwasserkanal, keine BF
= Abwasserdruckleilung
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DNWAB®

Dahme-Nuthe Wasser-, Abviascerbetriebsgesellschaft mbH

Bedingungen zum Schutz der Rohrnetzanlagen fiir die Wasserversorgung und
Abwasserableitung der Zweckverbidnde und Kommunen

im Betriebsfiihrungsgebiet der DNWAB

1. Aligemeine Grundsilze

Die Rohrnelzanlagen der Gesellschafter und Mandanten der Dahme -
Nuthe Wasser-, Abwasserbelriebsgesellschaft mbH (DNWAB), beste-
hend aus Haupt-, Versorgungs- und Anschlussleitungen, dienen der
offenllichen Trinkwasserversargung. Ferner bestehen fir die Abwas-
serableilung Kanalnelze (Gefalleleitungen fir Schmutz-, Regen- und
Mischwasser), Abwasserdruckleitungen (ADL) einschlieftlich vorhan-
denar Grundstiicksanschlisse sowie Pumpwerke.

Trinkwasserleitungen stehen unter einem Druck bis 10 bar und Abwas-
serdruckleitungen bis 6 bar, so dass jede Beschadigung schwerwie-
gende Folgen hat.

Betriebseigene Fernmeldeanlagen (Sleuerkabel) dienen der Ubermilt-
lung von Messwerten und Steuerimpulsen for Betriebsorgane (2B
Pumpwerke).

2. Lage und Materialart

Ver- und Entsorgungsleifungen liegen in der Regel unter der Fahrbahn
oder unter dem Gehweg im éffentlichen Straftenland, Hausanschluss-
leilungen sowohl unter der Fahrbahn, dem Gehweg als auch in pri-
vatem Gelande. Die Rohreitungsaniagen sind auch in oifentlichen
Platzen, Grinanlagen, Briicken, Gewdssern usw. sowie in Ausnahme-
féllen in privatem Gel3nde anzulreffen,

Die haupisachlich verwendelen Materialien der Rohrleitungen sind:
Grauguss, dukliles Gusseisen, Slahl, Faserzemenl, Polyethylen (PE-
HD) oder Steinzeuq. .

Im Regelfall belrigl die Rohrdeckung bei Trinkwasserleifungen zwi-
schen 1,20 m und 1,50 m; bei Abwasserdruckleilungen zwischen 1,00
m und 1,20 m. Mehr- und Minderdeckungen sind aber méaglich.

An den Rohrieitungen befindliche Zubehdrieile kdnnen bis zu 0,50 m
Ober den RohrauBendurchmesser hervorstehen,
Abwassergefalleleitungen befinden sich in der Regel im Straftenbe-
relch In Tiefenlagen zwischen 0,80 m und 3,50 m, Mehrdeckungen
sind méglich.

Betriebseigene Fernmeldeaniagen befinden sich in etwa 0,70 m Tiefe,
wabei auch hler Mehr- oder Minderdeckungen méglich sind.

Die Kabel der belriebseigenen Femmeldeanlagen kénnen in Kabel-
schutzrohre eingezogen, mil Schutzhauben oder ahnlichem abge-
deckt, durch ein Trassenband gekennzeichnel oder lose im Erdreich
verlegt sein,

3. Unterrichtung der DNWAB

Fiir jedes geplante Bauvorhaben im offenlichen Strafienland und in
der Nahe von Wasserversorgungs- bzw. Abwasserablelfungsanlagen
sind der DNWAB zehn Arbellstage vor Baubeginn Lageplane des
Vorhabens durch das bauausfihrende Unfernehmen einzureichen
(Leitungsauskunft / Schachlgenehmigung), aus denen zur Durchfih-
rung kommende Bauvorhaben sowie gaf. Sondermafnahmen wie
Pressungen, Rammungen und Verankerungen, Bodenverfestigungen,
Grundwasserabsenkungen, Sprengungen u. a. erkennbar sind.

Aus den zurlick gereichten Beslands- bzw. Lageplanen sind die Was-
serversorgungs- und Abwasserablellungsanlagen, elnschl. Nebenan-
lagen ersichilich.

Die abgehenden Hausanschlussleilungen sind nicht in jedemn Fall ein-
gezeichnal.

Die Angaben sind hinsichllich der Richligkeil und Vollstandigkeit der
Trassen- und Tiefenanlage der Wasserversorgungs- und Abwasserab-
leitungsanliagen ohne Gewahr. Bel Abwelchungen der tatsachlichen
Rohrlage von den Bestandsplanangaben ist ein Mitverschulden der
DNWAB ausgeschlossen.

Unabh&ngig von der aufgefihrien Einreichung von Planunterlagen ist
jede Aufgrabung / Pressung / Bohrung im dffentlichen Straiienland und
in der N&he von Wasserversorgungs- bzw. Abwasserableilungsania-
gen mindestens finf Arbeitstage vor Arbeitsbeginn unter den unten ge-
nannten Anschriflien mitzuteilen und eine driliche Einweisung durch
das Personal der DNWAB zu vereinbaren,

Wenn wider Erwarten im Bereich von Aufgrabungen Wasserversor-
gungs- bzw. Abwasserableitungsanlagen liegen, so ist dies der
DNWAB sofor telefonisch und anschlieRend schrifilich mitzuleilen. Die
Arbeilen sind an diesen Slellen bis zum Eintreffen der Beauftraglen
der DNWAB einzuslellen, damit vor WeilerfGhrung der Arbeiten ent-
schieden werden kann, ob SicherheitsmaBnahmen zu treffen oder
Rohrauswechselungen vorzunehmen sind.

4. Worsichts- und Schutzmalinahmen

In der Nahe von Wasserversorgungsanlagen muss besonders sorgfal-
tig gearbeitet werden. Bei Baggerarbeiten trégt der Bauherr baw, die
beauftragte Firma das Risiko allein. Suchschlitze zur Erkundung der
tatsachlichen Rohrlage sind insbesondere beim Einsalz von Baggern
unentbenrlich sowie bei unklarem Leitungsverlauf grundsatzlich vorzu-
nehmen. Der Abstand des Suchschlitzes ist in Abh&ngigkeil von der
Ortlichkeil festzulegen.

Vor dem Anseizen eines Rammtirégers oder Rammpfahles muss in je-
dem Fall ein Probeloch von mindestens 1,50 m Tiefe hergestelll wer-
den. Dariber hinaus ist der Untergrund unter der Probesohle mit einer
Sondiernadel zu prifen.

Weisen zur Verfigung stehende Bestandsplane in der Nahe der
Ramm- oder Bohrstelle Wasservarsorgungs- bzw. Abwasserablei-
tungsanlagen aus, so sind diese vor dem Ansetzen der Ramme oder
des Bohrers freizulegen. Dem Bauherrn ist dariiber Meldung zu erstal-
len, der im Einvernehmen mit der DNWAB (ber die erforderlichen
Schutzmafinahmen entscheidet.

Meilel, Spitzhacken und Presslufthammer dirfen nur mit besonderer
Vorsicht verwendet werden.

Wasserversorgungs- bzw. Abwasserableitungsanlagen dirfen ohne
Genehmigung der DNWAB nicht mit Baubuden, Containern cder an-
deren schwer entfernbaren Einrichlungen dberstellt und nicht mit
schwer lransportablen Materialien Gberdeckt werden,

Straftenkappen fiir Hydranten, Schieber und Ventile sowig Schachtab-
deckungen missen jederzeit auffindbar und zug8nglich sein, Die ent-
sprechenden Hinweisschilder an Hauswanden, Pleilern, Zaunen usw.
dirden wahrend der Bauarbeiten gleichfalls nicht verdeckt oder besel-
ligt werden. In Sonderféllen sind im Einvernehmen mit der DNWAB
provisorische Hinweisschilder aufzustellen.

Die jeweiligen Armaturen missen stels ihren Verwendungszweck er-
fillen kitnnen, d. h. das Aufseizen und Drehen von Schieberschlisseln
bzw. Aufsetzen von Standrohren muss jederzeit gewdhrieistet sein.



Wiahrend der kaiten Jahreszeit mossen alle freiliegenden Wasserrohre
bis einschlieRlich Nennweite DN 400 gegen Frost geschiitzt werden.
Diese Mafnahmen missen, ggf. auch fiir gréRere Nennweiten, recht-
zaitig mit der DNWAB vereinbari werden. Der besonders in dieser Jah-
reszeit gefahrdete Rohraulenschutz darf nicht beschadigt werden.

Wasserversorgungsaniagen dirfen zur Erdung elekirischer Anlagen
(z. B. Baumaschinen) nicht benutz{ werden,

Bei Errichtung ven stromflihrenden Anlagen ist durch geeignete Mai-
nahmen dafir Scrge zu fragen, dass ein Auftreten von Fremd- oder
Streuslrdmen in Rohrieitungsanlagen verhindert wird,

Wasserrohre und Armaturen dirfen nicht als Widerlager venwentdet
und nicht andenveitiy wahrend der Bauarbeiten belaste! werden,

Rohreitungen und thre Zubehdreile sind ggf. erschillerungsfrei und
unter schonender Behandlung des Rohraulenschulzes abzuhéangen.

Die Aufhangungen dirfen erst nach sachgemaRem Unierstopfen der
Anlagen wieder entfernt werden.

Der Verbau (z. B. Bohlenwand) der Baugruben muss enisprechend
dem Durchmesser der die Baugrube kreuzenden Rohire mit geringem
Sicherheitsabstand ausgeschnilten werden,

Rohrleitungsanlagen aus Grauguss cder Faserzement sind durch Bo-
densetzungen und Lastdnderungen besonders gefahrdet, Die DNWAB
behalt sich die Entscheidung (ber Sicherheitsmainahmen vor, gaf.
auch dariiber, ob verhandene Rohre gegen Rohre aus Stahl oder duk-
tilem Gusseisen ausgewechselt werden missen. Die Kosten for solche
Arbeiten gehen zu Lasten des Verursachers, wenn keine andere Ver-
einbarung voriieot.

FGr die belriebseigenen Fernmeldeaniagen gelten gleichesmaBen die
entsprechenden Anweisungen und Hinweise,

Far das Herstellen und Zufiitlen der Baugruben und Graden gelten die
einschlagigen Vorschriften und Anteitungen, Hierzu zahlen u. a. die
JZusétzlichen Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien far
Aufgrabungen in Verkehrsflachen" (ZTV A-518 8% die ,Zusatzlichen
Technischen Vorschriften ZTV T-S{B 94 und 95, DIN 4124, DIN 18300,
DINEN B80S, DIN 18301, 18303, 18304, 18305 sowie die DIN EN 1510,

5, Sicherheitsabstand zu betriebsfremden Anlagen

Rehrieitungen der DNWAB diifen in Langsrchtung nicht Gberbaut
werden. Sie m0ssen Jederzeit in der notwendigen Breite freigeiegt wer-
den kénnen.

Bei Naherungen bzw. Paralielithrungen mit anderen Rohrigitungan
und Kabeln darf ein Abstand von

vertikal 0,30 m, ab DN 400 0,50 m und horizontal 0,5 m (jewsils ge-
messen zur Auflenkante) nicht unterschritters werden.

Wird disses MaR in Ausnahmefatlen mit Zustimmung der DNWAB
beim Legen ven Starkstromkabeln unierschritlery, so muss ein Néhe-
rungsschutz aus unbrennbarem Iscligrmaterial eingebaut werdan,

Anlagen anderer Leitungsbetriebe, die Wasserversorgungs- baw. Ab-
wasserableitungsanlagen kreuzen, miissen mindestens 0,30m lichten
Abstand haben. im Bereich von Rohrverbindungen sing mindestens
0,50 m Abstand erforderiich.

Ist das Errichien gines Fundamentes Uber Wasserrohren nicht zu um-
gehen, so sind diese durch seitiiche Wangen unter Eishallung der ge-
nannien Mindestabstande zu Oberbriicken. Selbst bef Fundamenten
mit nur geringer Tiefenlage muss bis zur Oberkante der Wasserrohre
gegraben werden, um einwandfrei profen zu kénnen, dass Rohrverbin-
dungen nicht diberbaut werden,

Fir Baumpflanzungen gelten die einschidgigen Ausfihrengsvorschrif-
ten zum Brandenburgischen Strakengesetz.

Baumpflanzungen darfen nicht auf der Trasse der Wasserversor
gungs- bzw. Abwasserableifungsaniagen vorgenommen werden,

Zi Hydranten und Absperrarmaturen soll ein Abstand zum Baum von
mindestens 4,00 m eingehallen werden.

6. Bauliche Verinderungen an Wasserversorgungs- bzw.
Abwasserableitungsanlagen

Samtiiche an den Wasserversorgungs- bzw. Abwasserableitungsan!a-
gen notwandig werdende bauliche Veranderungen werden durch die
DNWAB oder von den Zweckverbande oder der DNWAB ausgewah!-
ten Vertragspartner auf Kosten des Veranlassers durchgefahrt.

Elgenmachiige Veranderungen an den wasserwirtschaflichen Anla-
gen durch Dritte sind unzulassig. Far alle Schiden und Nachteite, die
sich durch eigenmichtig ausgefiihrte Arbeiten an Wassesversorgungs-
bzw. Abwasserableltungsaniagen ergeben, ist der Veranlasser hafl-
bar.

7. MafRnahmen bei Beschidigungen

Alle Beschadigungen an den Wasserversargungs- baw. Abwasserab-
leitungsanlagen, auch vermeintlich geringfigige Schaden am Rohrau-
Renschutz, an Rohren und Einbauteilen und alte Undichtigkeiten mas-
sen der DNWAB sofort telefonisch gemeldet werden.

For solche Meldungen und in Fallen drohender Gefahr steht der Hava-
rie- und Bereitschaftsdienst der DNWAB unter
Tel. 0800 88 070 88 jederzeit zur Verflgung.

Vor Behebung eines Schadens darf das Verftllen nicht forigesetzt wer-
den.

Die DNWAB behéi! sich das Recht vor, alle Besch&digungen von An-
lagen der Geselischafter und Mandanten auf Kosten des Schadens-
verursachers zu beseitigen und ggf. Schadensersatzanspriche auch
Dritler geltend zu machen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch fahridssige Beschédigungen
nach § 318 baw, § 320 StGB strafbar sing.

8. Besondere Hinweise

Der jeweilige Bauherr und die von ihm beauftragten Firmen sind ver-
pfichtet, alle zum Schutz des Eigentums dar Zweckverbénde und
Mandanten der DNWAB erforderlichen Arbeiten auszufachren. Unsach-
gemane Schutzeinsichtungen kdnnen auf

Kosten des Bauherm von der BNWARB beseitigt bzw. ersetzt werden.

Die Beauftragten der DNWAB haben das Recht, angezeigle und micht
angezeigte Aufgrabestellen jederzeit zur Kontrolle der Wasserversor-
gungs- bzw. Abwasserableitungsaniagen zu betreten.

Den Anweisungen der Beaufiraglen der DNWAB zur Verhinderung von
Gefahren und zum Schutz der Wasserversorgungs- bzw. Abwasserab-
leitungsaniagen ist Foige zu leisten.

Eine Aufsichispflicht der DNWAR besteht nicht.

9. Anschriften und Rufnummern der Bereiche und Abteilungen
der Dahme- Nuthe Wasser-, Abwasserbetriebsgesellschaft
mbH

Haupt- 1. Verwaltungssitz: Tel. 03375/ 2668 -0

16711 Kdnigs Wusterhausen

Kopenicker Stralie 25

Bereich Technik Tel. 03375 /2568 234

ZustimmungeniLeilungsauskinfte Tel. 03375 /25 68 408
Tel. 03375/2568 617

Produktionsbereich 1 Tel. 03375/ 2568 514
15749 Mittenwalde OT Schenkendorf
StrafRe am Klarwerk

Abteilung Trinkwasser Tel. 03375/ 2568 546
Abteilung Abwasser Tel 03375/ 2568 570
Luckau / Grinitz — Trinkwasser Tel. 0170/ 8636275
Luckau { Crinitz — Abwasser Tel 0160/ B010830
Produktionshereich 2 Tel 03375 /2568 341

15827 Blankenfelde
Glascwer Damm 982

Abteitung Trinkwasser
Abteilung Abwasser Tel

Tel. Q3375125 68 302
03375 /25 68 360

Produktionsbereich 3 Tel. 03375/2568 334
156859 Storkow (Mark}

Firstenwalder Stralle 66

Abteldung Trinkwasser Tel,
Abteifung Abwasser Tel.

0151 /25813962
0162/ 2641332

Havarie- und Bereitschaftsdienst Tel. 0800 B8 070 88

Bedingungen zum Schulz der Rohrnelzantagen {Or die Trinkwasserversorgung und Abwasserableitung im Belriebsfihrungsgeblel der DNWAS
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