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Verkehrswertfeststellung 
 

Öffentliche Grünflächen 
Ilberstedter Straße, 39439 Güsten 

(Flur 6, Flurstücke 204/2 und 14065) 
 
 

Sehr geehrte Damen und Herren, 
 
nach Besichtigung der o.g. Flächen am 05.05.2026 stelle ich den Verkehrswert für die Grund-
stücke mit einer Gesamtgröße von 1.783 m² mit  
 

€ 2.000,00 
 

(in Worten: Euro zweitausend)  
 

fest. 
 
Ausschlaggebend hierfür ist die planungsrechtliche Festsetzung im B-Plan Nr. 1a „Gewerbege-
biet Bernburger Straße I“ als öffentliche Grünflächen (siehe Anhang), sodass die Grundstücke 
einer öffentlichen Zweckbindung unterliegen und somit auch zukünftig nur stark eingeschränkt 
als Grünflächen genutzt werden können. Zudem ist eine Tierhaltung auf solch öffentlichen Flä-
chen nicht zulässig, außer die zuständige Genehmigungsbehörde beim Landkreis stimmt dieser 
abweichenden Nutzung zu. Dies kann jedoch nur durch eine entsprechende zeit- und kosten-
verursachende Anfrage des Eigentümers der Bewertungsflächen beim Salzlandkreis rechtlich 
abgesichert werden, denn die derzeitige Tierhaltung wird von der Stadt Güsten lediglich gedul-
det. Sie entspricht nicht der rechtlich zulässigen Nutzung als öffentliche Grünflächen, welche 
nach Aussage des Stadtplanungsamtes für Ersatzbepflanzungen als Ausgleichsmaßnahmen 
vorgesehen sind und keiner anderweitigen Nutzungsmöglichkeit zugeführt werden können. 
Auch dürfen die bereits vorhandenen Baum- und Strauchbepflanzungen nicht entfernt werden, 
sodass eine direkte Zufahrt von der südlich angrenzenden Sackgasse „Am Wäldchen“ nicht oh-
ne weiteres möglich ist und einer entsprechenden Genehmigung bedarf. Somit bestehen zu-
künftig die nicht nur unerheblichen Risiken, dass einerseits nur eine stark untergeordnete Grün-
landnutzung ohne Tierhaltung möglich ist und andererseits keine Zufahrtsmöglichkeit geschaf-
fen werden kann, sodass die Erreichbarkeit, wie derzeit, nur über das westlich angrenzende 
Fremdflurstück 14063 gewährleistet wäre, was allerdings zukünftig dann noch einer rechtlichen 
Absicherung in den betroffenen Grundbüchern bedürfte. Zudem sind die Bewertungsflächen 
grundbuchlich mit Leitungsrechten für Trink- und Schmutzwasser belastet (siehe Lageplan im 
Anhang), was sich zusätzlich negativ auf den erzielbaren Kaufpreis auswirkt. 

Sachverständigenbüro 
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wertung von bebauten und unbebauten 
Grundstücken. 
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Aschersleben, 19.08.2026 
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Insgesamt kann festgestellt werden, dass sich die Bewertungsflächen als isoliert gelegene 
Grundstücke mit sehr stark eingeschränkter wirtschaftlicher Nutzbarkeit darstellen. Unter Be-
rücksichtigung der tatsächlichen Nutzung, der planungsrechtlichen Bindungen, der Leitungs-
rechte, der Grundstücksgrößen und der fehlenden Arrondierungswirkung, wird vom Sachver-
ständigen für die Bodenwertermittlung der zu bewertenden Grundstücke der in den angrenzen-
den Bodenrichtwertzonen ausgewiesene Bodenwert für Grünland (in der betreffenden BRW-
Zone keine Grünlandausweisung) in Höhe von rd. 1,20 €/m² zum Ansatz gebracht. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Hinweis:   Die Verkehrswertfeststellung ist die kürzeste 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 Sachverständige versichert, die Verkehrswertfeststellung parteilos und ohne persönlichem 
Interesse am Ergebnis verfasst zu haben. 
 

 
 

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

  
 

 
 

Straßenansicht der an der Sackgasse „Am Wäldchen“ gelegenen Bewertungsflä-
chen (Pfeil) von der „Ilberstedter Straße“ aus gesehen 

 
 

 
 

derzeitige Zufahrtsmöglichkeit über das angrenzende Fremdflurstück 14063 von 
der Sackgasse „Am Wäldchen“ aus 
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die Bewertungsflurstücke 14065 (oberes Bild) und 204/2 (unteres Bild)
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Auszug aus der Umgebungskarte 
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Auszug aus dem Stadtplan 
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Auszug aus dem B-Plan Nr. 1a „Gewerbegebiet Bernburger Straße I“ 
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 
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Auszug aus der Liegenschaftskarte 
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Lageplan Leitungsrechte 

  
 

  
 

 
 


