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Aktenzeichen: 1 K 102/24

Grundstiick, bebaut mit einem denkmalgeschiitzten, zu modernisierenden Wohnhaus

Objekt: mit Anbau (Reihenendhaus);
Pirnaer StralRe 29, 01454 Radeberg

Verkehrswert: 115.000,00 € Wertermittlungsstichtag | 11.09.2025
(nach AuBenbesichtigung)

Lage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im erweiterten Stadtkernbereich von
Radeberg. Die Stadtverwaltung Radeberg befindet sich in fullaufiger Entfernung,
ebenso Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte sowie 6ffentliche
Verkehrsmittel (Bushaltestelle). Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Radeberg, Flurstiick 203

GrundstiicksgroBe: | 150 m?

Baujahr: vor 1800 (gemaf Denkmalliste)

Flachen: BGF Wohnhaus: ca. 209 m?

Wohnflache: ca. 100 m? (EG / OG)

Objektbeschreibung:

Zum Ortstermin war nur der Hausflur des Wohnhauses (Durchgang zum Innenhof),
ein Zimmer im Erdgeschoss (offensichtlich als Arbeitszimmer genutzt) und der
Innenhof des Bewertungsobjekts zuganglich. Der Gberwiegende Teil des
Wohnhauses konnte nicht besichtigt werden. Der Ortstermin wurde daher
Uberwiegend als einfache Au3enbesichtigung durchgefihrt. Die Wertermittiung wurde
auf Grundlage der beim Ortstermin gegebenen Eigentiimerinformationen zum
Gebaudezustand, der tiw. erkennbaren Ausstattung und den sonstigen
Besichtigungseindriicken erstellt. Um mdégliche Risiken bei dieser Art der
Verkehrswertermittlung zu wirdigen, wird bei der Verkehrswertfindung ein
entsprechender Sicherheitsabschlag in Hohe von rd. 10 % in Ansatz gebracht.
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Das Grundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag eigen genutzt.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem gemaf Denkmalschutzauskunft vor 1800
errichteten Wohnhaus (Endhaus einer strallenbegleitenden Hauserzeile) bebaut. In
der vorliegenden Denkmalliste wird das Wohnhaus wie folgt beschrieben: Wohnhaus
in halboffener Bebauung, baugeschichtlich von Bedeutung.

Das Kerngebaude wurde hofseitig um einen Anbau erweitert, welcher ebenfalls
Wohnzwecken dient. Den Abschluss dieses zu DDR-Zeiten errichteten Anbaus bildet
im Erdgeschoss ein Nebengelass, auf welchem im Obergeschoss eine Terrasse
aufgesattelt ist. GemaR den vorliegenden Grundrissen weist das Haus eine
Wohnflache von ca. 100 m2 im Erd- und Obergeschoss auf, das Dachgeschoss soll
nicht ausgebaut sein. Nach den Auskinften des Eigentimers missen bereits zu
DDR-Zeiten Modernisierungsarbeiten im Gebaude stattgefunden haben, das dabei
modernisierte oder eingebaute Bad soll heute noch diesen

(DDR-)Standard aufweisen.

An dem Wohnhaus wurden Anfang bis Mitte der 1990er Jahre Modernisierungen
durchgefiihrt, dies betrifft den Einbau von isolierverglasten Kunststofffenstern
(gemaf’ Pragung 1991), den Einbau einer neuen Hauseingangstiir, die Installation
einer zentralen Gasheizungsanlage (gemaf Eigentiimer um 1995) und
(Teil)Modernisierungen im Innenausbau. Der hofseitige Anbau wurde neu verputzt,
die Fassade des Kerngebaudes hingegen noch nicht. Die Dacheindeckung ist
offensichtlich Gber 100 Jahre alt, die Dachflachen bzw. die oberste Geschossdecke
sind nach Auskunft des Eigentimers nicht geddmmt. Nach einem Sturmschaden soll
das Dach repariert worden sein, so dass von einer einregensicheren Dachflache
ausgegangen werden kann. Dies wurde auch durch den Eigentiimer so bestatigt.

Nach den beim Ortstermin gewonnenen Erkenntnissen, insbesondere in den tlw.
zuganglichen Hausbereichen (Arbeitszimmer / Hausflur im EG) und den sonstigen
Auskunften befindet sich das Wohnhaus am Stichtag in einem Uberwiegend nicht
mehr zeitgemalen Objektzustand, vor einer weiteren / zukinftigen Wohnnutzung
sind i.S.d. Verkehrswerts (Wert fir Jedermann) umfangreiche
Auffrischungsmodernisierungen erforderlich. Dies betrifft die fachgerechte Dammung
der obersten Geschossdecke, die grundlegende Modernisierung der Bader und des
Innenausbaus (Wande, Decken, Fulibéden, Treppenhaus, Innentiren), die
Erneuerung der Elektroinstallation und der Heizungsanlage.

Grundsatzlich handelt es sich um eine nachgefragte Objektart und Lage im
erweiterten Stadtkerngebiet von Radeberg, eine zukiinftige Einfamilienhausnutzung
nach Durchflihrung der erforderlichen Investitionen kann als gesichert angesehen
werden.

Das Bewertungsgebiet liegt im Geltungsbereich einer Erhaltungs- sowie einer
Gestaltungssatzung (,Innenstadt Radeberg*), diesbeziiglich kdnnen
Abstimmungserfordernisse und Genehmigungsvorbehalte bei etwaigen Umbau- und
Modernisierungsarbeiten des Gebdudes entstehen. Des Weiteren befindet sich das
Grundstick innerhalb des Férdergebiets ,Griines Band®.

Denkmalschutz: Das Wohnhaus steht unter Denkmalschutz. Bei der
Gebaudeunterhaltung sind die diesbezlglichen denkmalpflegerischen Auflagen zu
berlcksichtigen und einzuhalten. In der Regel flhrt dies zu erhdhten Aufwendungen
gegenlber einem nicht denkmalgeschutzten Objekt, die bei dem Bewertungsobjekt
mit ca. 3 % des Rohertrags eingeschatzt werden. Die geschatzten
Mehraufwendungen sind (iber die Restnutzungsdauer des Gebaudes zu
kapitalisieren und bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zu
bericksichtigen.

Bewertungsobijekt:
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