Sachversténdigenbi]ro Gerichtlich bestellter und im BDSF e.V. or-
ganisierter Sachverstandiger fir die Be-

Sven ROCh”tZ s wertung von bebauten und unbebauten
Grundstlicken.

Dipl.-Wirt.-Ing. (FH)

SV-Biro S. Rochlitz, Am Quellgrund 3F, 06449 Aschersleben Sven Rochlitz

WAZV ,Bode-Wipper Am Quellgrund 3F, 06449 Aschersleben

Am Schiitz 2 Telefon 034 73/91 3866
Handy 017772575310
39418 Stalfurt E-Mail svenrochlitz@web.de

Aschersleben, 19.08.2026

Verkehrswertfeststellung

Offentliche Griinflichen
liberstedter Strafle, 39439 Glsten
(Flur 6, Flurstiicke 204/2 und 14065)

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Besichtigung der o.g. Flachen am 05.05.2026 stelle ich den Verkehrswert fur die Grund-
stliicke mit einer GesamtgrofRe von 1.783 m? mit

€ 2.000,00

(in Worten: Euro zweitausend)

fest.

Ausschlaggebend hierfur ist die planungsrechtliche Festsetzung im B-Plan Nr. 1a ,Gewerbege-
biet Bernburger Stralde I* als 6ffentliche Grinflachen (siehe Anhang), sodass die Grundstiicke
einer offentlichen Zweckbindung unterliegen und somit auch zukinftig nur stark eingeschrankt
als Grinflachen genutzt werden kénnen. Zudem ist eine Tierhaltung auf solch 6ffentlichen Fla-
chen nicht zulassig, aulder die zustandige Genehmigungsbehdrde beim Landkreis stimmt dieser
abweichenden Nutzung zu. Dies kann jedoch nur durch eine entsprechende zeit- und kosten-
verursachende Anfrage des Eigentumers der Bewertungsflachen beim Salzlandkreis rechtlich
abgesichert werden, denn die derzeitige Tierhaltung wird von der Stadt Gusten lediglich gedul-
det. Sie entspricht nicht der rechtlich zulassigen Nutzung als 6ffentliche Grinflachen, welche
nach Aussage des Stadtplanungsamtes fur Ersatzbepflanzungen als Ausgleichsmalinahmen
vorgesehen sind und keiner anderweitigen Nutzungsmaoglichkeit zugefuhrt werden kdénnen.
Auch dirfen die bereits vorhandenen Baum- und Strauchbepflanzungen nicht entfernt werden,
sodass eine direkte Zufahrt von der sidlich angrenzenden Sackgasse ,Am Waldchen® nicht oh-
ne weiteres moglich ist und einer entsprechenden Genehmigung bedarf. Somit bestehen zu-
kunftig die nicht nur unerheblichen Risiken, dass einerseits nur eine stark untergeordnete Grin-
landnutzung ohne Tierhaltung mdglich ist und andererseits keine Zufahrtsmaoglichkeit geschaf-
fen werden kann, sodass die Erreichbarkeit, wie derzeit, nur Gber das westlich angrenzende
Fremdflurstick 14063 gewahrleistet ware, was allerdings zuklinftig dann noch einer rechtlichen
Absicherung in den betroffenen Grundblichern bedirfte. Zudem sind die Bewertungsflachen
grundbuchlich mit Leitungsrechten fur Trink- und Schmutzwasser belastet (siehe Lageplan im
Anhang), was sich zusatzlich negativ auf den erzielbaren Kaufpreis auswirkt.



Insgesamt kann festgestellt werden, dass sich die Bewertungsflachen als isoliert gelegene
Grundsticke mit sehr stark eingeschrankter wirtschaftlicher Nutzbarkeit darstellen. Unter Be-
ricksichtigung der tatsachlichen Nutzung, der planungsrechtlichen Bindungen, der Leitungs-
rechte, der GrundstlicksgroRen und der fehlenden Arrondierungswirkung, wird vom Sachver-
standigen fur die Bodenwertermittiung der zu bewertenden Grundstiicke der in den angrenzen-
den Bodenrichtwertzonen ausgewiesene Bodenwert fur Grinland (in der betreffenden BRW-
Zone keine Grinlandausweisung) in Hohe von rd. 1,20 €/m? zum Ansatz gebracht.

Hinweis: Die Verkehrswertfeststellung ist die kiirzeste Form der Verkehrswertausweisung und
stellt lediglich das Ergebnis der Ortsbesichtigung und der Wertermittlung dar. Diese
Feststellung ist daher keinesfalls als Gutachten zu verstehen, weist aber den Ver-
kehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB aus.

Der Sachverstandige versichert, die Verkehrswertfeststellung parteilos und ohne persénlichem
Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Sven Rochlitz
Dipl.-Wirt.-Ing. (FH)
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Fotodokumentation

StralRenansicht der an der Sackgasse ,Am Waldchen® gelegenen Bewertungsfla-
chen (Pfeil) von der ,lIberstedter Stralle” aus gesehen

derzeitige Zufahrtsmdéglichkeit Gber das angrenzende Fremdflurstiick 14063 von
der Sackgasse ,Am Waldchen® aus
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die Bewertungsflurstiicke 14065 (oberes Bild) und 204/2 (unteres Bild)
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Auszug aus dem B-Plan Nr. 1a ,,Gewerbegebiet Bernburger Strafe I
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7. Grlnfiachen

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in Sachsen-Anhalt

Geschéftsstelle:
Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt
Otto-von-Guericke-Stralle 15, 39104 Magdeburg

Gemeinde: Gusten, Stadt

Gemarkung: Giisten
Kreis: Salzlandkreis

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
fur land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen

Stichtag: 01.01.2026

Bodenrichtwertkarte: 1:250.000

Erstellt am 19.08.2026
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Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt (LVermGeo)
MiVermBeo  Otto-von-Guericke-Strae 15, 39104 Magdeburg

i Flurstiick:  204/2
Flur: 6

Gemarkung: Gilisten

Gemeinde:

Gusten, Stadt
Kreis:

Salzlandkreis
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Liegenschaftsdarstellung
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Lageplan Leitungsrechte
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lIberstedter Strafde
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