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1. Allgemeine Angaben

Grundbuchblatt: 17478 von Plauen
Flurstiick: 1746/c der Gemarkung Plauen
Arealgroie: 240 m?

Wertermitllungsstichtag: 12.03.2021 (zugleich Qualitatsstichtag und Tag der Ortsbesichtigung)

2. Grundstiick

Grundstiick liegt im siidgstlichen noch zentrumsnahen Stadtgebiet der dem Vegtiandkreis angehdrigen séchsischen mittelgrofien Stadt
Plauen (ca. 64,6 TEW), innerhalb einer Mischbaufléche. Zuldssigkeif von Vorhaben regelt sich nach § 34 BauGB. Keine Unterschutz-
stellung als Denkmal.

Umfeld ist durch Grundstiicke mit viergeschossigen zzgl. Dachgeschoss bebauten Mehrfamilien- und gemischt genutzten Hausern in
geschlossener Bauweise sowie durch Bildungseinrichtungs- und reiner Gewerbebebauung gekennzeichnet. In mittelbarer Nachbarschaft
befinden sich mehrere un-fteilsanierte Wohn- und Geschafishauser, die komplett leer stehen bzw. (ber Gewerbe- und/oder Wohnungs-
leersténde verfilgen,

Grundstiick verfligt Gber eine gering ausgepragle Geschéftslage, eine malige bis mittelmaRige Wohnlage und Gber eine mitielmafige
bis gute Verkehrslage.

Ca.- Entfernungen: B 173 angrenzend; Stadtzentrum 950 m; B 92 1,3 km; A 72 5 km; ob. Bahnhof {Leipzig-Hof) und zentrale Bushall-
estelle: 2,2 km; Eisenbahnhaltestelle Plauen-Mitte (Gera-Weischlitz) 270 m; Straenbahn 250 m; Kiia, Grund-, Oberschule 1,1 - 1,3 km;
Gymnasium 1,8 km; Lebensmitteldiscounter 550 m; August-Bebel-Hain (Park) 400 m; Naherholungszentrum Talsperre PShl 6,5 km;
ndchste Grofstadt Chemnitz 74 km; Flughafen Leipzig/Halle 146 km.

Grundstiick ist ven annahernd rechteckigem Zuschnitt und relativ eben. Es ist verkehrs- und medienseitig voll erschlossen (EIt, TW,
Erdgas, Kanal, Telefon liegen vmtl. an). Grundstiick ist mit einem einseifig angebauten Wohn-/Geschéfishaus bebaut. Es verfiigt {iber
keine Strafenzufahrt und {iber keine Pkw-Stellplatze. Es bestehen Stellplatze an der Stresemannstrafie (B 92} unter Einbeziehung der
Gehsteige, Das Verkehrsaufkommen ist erhoht, gleiches gilt fir Verkehrslarmimmissionen angrenzender Grundstiicke.

3. Gebaude (Grundstiick und Geb&ude waren nicht zugangig und nur bedingt einsehbar! -~ Angaben beruhen deshalb auf Bauzeichnungen

und Vermufungen!!ty

urspriinglich zweiseitig angebautes Eckgebdude wurde 1904 als Mehrfamilienhaus mit 8 Wohnungen nebst Gaststatte im EG erbaut.
Gebaude besteht aus KG, EG, 1.0G, 11.OG und 11.0G (= DG} und nicht ausgehautem Spitzboden, Urspriinglich besaflt das Eckgebaude
ein Mansarddach mit Eckbekronung, welches 1946/1966 groRtenteils durch Aufmauerung der Mansarde zum 111.0G und der Entfernung
der Eckbekrénung umgebildet wurde und nunmehr (iber ein niedriges L-formiges Satteldach (einstiges Mansardoberdach) nebst Pult-
dach verfiigt. Lediglich der siidwestliche Gebaudebereich verfiigt hofseitig noch Uber das urspriingliche Mansarddach.

Seit 1990 erfolgten vermutlich keine SanierungsmafRnahmen und vermil. auch schon daver eher geringe ModernisierungsmaBnahmen.
Vmil. vor 1980 wurde zumindest eine sichtbare Horizontalisolierung im KG an den hofseitigen Auenwanden und der Giebelseite
eingebaut. 1999 wurde die beantragte Abgeschlossenheit fiir eine vmil. angestrebte Aufteilung in Wehnungs- und Teileigentum durch
die Untere Bauaufsichtsbehdrde bescheinigt. Das Gebaude steht vermutlich 20 Jahren komplett leer und ist erst nach umfassender
Sanierung wieder nutz- und vermietbar.



Kenstruktion {llw. in Anlehnung an siadiische Bavakie):

Streifenfundamente; Umfassungswande aus vmil. Bruchstein- und Ziegelmauerwerk (KG, ca. 0,70 m/0,50 m dick) ansonsien aus Ziegel-
mauerwerk (ca. 0,51 m bzw. 0,38 dick); Innenwénde aus Ziegelmauerwerk und als Bundwénde; Ziegelkappengewolbedecken, groften-
teils zwischen Stahlirégern im KG; ansensten Holzbalkendecken; %- gewendelte Podeststufentreppen vom KG bis zum DG; halbgewen-
delte Holztreppe zum Dachboden; grofienteils holzernes Satteldach mit Pultdachabschluss, geringiligig hofseifig hdlzernes
Mansarddach; Gewerbeeinheit im EG mit separatem Strallenzugang; ca.-Geschosshéhen: KG 2,85 m; EG 3,70 m; 1.OG und I1.0G: 3,30
m; I1.0G (DG): 3,15 m, Dachboden: 2,39 m (Stichmal)

Dach:

Satteidachbereiche (Oberdach) mit alter Dachziegeleindeckung nordost- und siidostseitig bzw. mit bituminéser Bahneneindeckung stid-
westseilig; Pultdachbereiche (Unlerdach) mit bitumindser Bahnen- bzw. Schweifbahneneindeckung; steiles Unterdach des nordwesti-
chen Mansarddachbereiches mit alter Naturschiefereindeckung; Dachentwasserung vermutlich aus PVC oder verzinktem Stahlblech;

2 stehende hélzerne Dachgauben im steilen Mansarddachberaich mit Naturschieferverkleidung; 3 gemauerie Schornsteinkdpfe; 2 alte
terrestrische Antennenanlagen

[Fassade:

nardost- und siidostseitiq: Putzsockei; Sockelgesims; horizontales Putzband tber EG; Glatiputzfassade mit beigem Anstrich im EG; sonst
Rauputzfassade; 10 Putzlisenen; Rundbogenfenster- und -tiiren im EG; Betonfensterbénke; Fensiergewande in den OG, teilweise mit
Putzverzierungen; teilweise verzierie Putzspiegel; glatte, teilweise verzierte Haustlir- und Fenstergewande; jeweils viersiufige Treppen zu
den straflenseitigen Hauszugangstiren

giebelseitiq: Bruchsteinmauerwerkssockel, Putzfassade

hofseitig: Putzfassade, Betenfensterbanke; 2 Granitstufen vor Hoftilre; vierielgewendelte Betonstufentreppe vor Waschkiichenzugangstiir

Ausbau (Annahmel):

Kellergeschoss:

Ziegel- und Betonfultbdden; einfach verputzte Decken und Wande; Holzbrettertiren; Holzeinfachfenster; Elektroleitungen auf Putz;
Elektro-, Gas-, Trinkwasserhausanschliisse, Abwasseranschluss in Kanal

Hauszugangsflur/Treppenhaus:

Terrazzobeton- und Fliesenbelage auf Fluren und Podesten; glatt verputzte Decken und Wande mit Anstrich; zweifliiglige kassettierte
Hotzflillungs-Haustiire; kassettierte Gewerbezugangstiire mit geschlossenem Rundbogen-Cberlicht; einfache hélzerne Hofilire mit
urspringlich Einfachverglasung; Holzeinfachfenster; Holzfensterbanke; Elektroleitungen unter Putz; je zwei Absteliraume pro Treppen-
podest mit Holzfiillungstiire, Holzeinfachfenster, LinoleumfuRbaden

Wehnungen/(Gewerbe analog mit einfachen Sanitdranlagen):

Holzdielen mit PVC- und Textilbelagen, verputzte Decken und Wande mit Anstrichen oder einfachen Tapelen; alte Holzdoppel- oder
-kastenfenster, in Abstellrdumen des Anbaus und in DG-Gauben Holzeinfachfenster; im EG zwei hdlzerne AuReniiiren nach SO; Holz-
fensterb&nke; einfache Hoizflllungstiren mit Anstrich und ggf. einfache Wabenkerntiiren mit Kunststofficlierung; Elekiroleitungen meist
unter Pulz; Kichen mit Herd- und WW-/KW- Anschlissen; einfache Bader mit Badewanne oder Dusche, Stand-WC, Waschbecken, ggf.
einfacher Verfliesung; dezentrale Elektrowarmwasserbereitung; Heizung aus ggf. Elektronachtspeichertfen, Kohledfen oder ausgebat,
ansonsten nicht bestimmbar

Dachboden:
Holzdielung; Metalldachfenster

normale Raumaufteilung mit meist einem gefangene Raum; innenfiegende Béder, keine Balkone;

einfachster Ausstattungsstandard mit grRerenteils verbrauchten Ausbauelementen

mittelmaliger bauticher Zustand mit lokalen Baumangeln/Bauschaden sowie Instandhaltungs- und Modernisierungsstau
Wohnungsaufteilungen: in Anlehnung an Aufteilungsplan fir Abgeschlossenheitsbescheinigung vor 1998: 1 Gewerbeeinheit im EG mit
ca. 144 40 m? NF und jeweils 3 Wohnungen zwischen ca. 39 m* und 33 m* WF in den 1.0G und Il.CG sowie 2 Wohnungen im I1.0G
(DG) mit ca. 69 m* und 58 m* WF, bei ca. 415,6 m* méqlicher Gesamtwoehnflache, somit ca. 560 m® WF/NF.
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- Im Zuge einer zu untersiellenden nachhaltigen Nutzung und Wiedervermietbarkeit des Gebaudes sind mithin augenscheinlich erkennbar
die komplette Erneuerung der Dacheindeckung und -entwésserung scwie der Schornsteinkopfe, die Aulenputzerneuerung/-instandset-
zung allseits, die Entfernung der Farbschmierereien, der Ersatz aller Fenster und Aullentiiren durch zeitgemale isolierverglaste und
strafienseitig zusatzlich schallgeschitzie Elemente erforderlich. Dies betrifft auch die Schadensbeseitigung an allen Bauteilen infolge
Wassereintritte.

Hinsichtlich des vorherrschenden Ausbaus wird ein unsanierter nicht bewohn-/nutzbarer wirtschafilich verbrauchter, teilweise schadhafier
Zusiand vermutet und entsprechende Sanierungsmalnahmen fiir erforderlich erachtet.

4. Bewertung

Das Grundstiick wurde seit 1898 mehrfach veraulRert und zuletzt 2015 fiir 4 TEUR erworben.
Seit dem hat sich vermutlich der Gebaudezustand eher verschlechiert.

Wohn-/Geschaftshaus- und Mehrfamilienhausgrundstiicke sind Ertragsweriobjekte.
= Unter Zugrundelegung einer fikiiven Sanierung;
- Erfragswert: 1. 308.200,00 € (negativl)

» Unter Zugrundelegung einer kompletten Freilegung des Grundstiickes
fir anschlieRende Wiederbebauung;

- Residualwert: /. 64.500,00 € (negativ!)
= Vergleichswert: 4.500,00 €
= Verkehrswert: 4.500,00 € (- Viertausendfiinfhundert EUR -)

Plauen, 12.04.2021



A 6/1 Anlage 6

Plauen, Stresemannstrafie 88, Wohn-/Geschaftshaus, ONO-Ansicht

Wohn-/Geschaftshaus mit Zugangstiiren zur
Gewerbeeinheit und zum Hausflur, NO-Ansicht



Anlage 6

A 6/2

NO-Ansicht

Wohn-/Geschéftshaus mit Dach

Wohn-/Geschaftshaus, SO-Ansicht



Anlage 6

A 6/3

SW-Ansicht

Wohn-/Geschaftshaus

Wohn-/Geschaftshaus, NW-Ansicht



A6/4 Anlage 6

Wohn-/Geschaftshaus, oberer Bereich, WNW-Ansicht

Wohn-/Geschaftshaus, unterer Bereich mit Waschkiichenzugang, NNW-Ansicht



A 6/5 Anlage 6

Wohn-/Geschaftshaus, hofseitige Zugangstiire zum Treppenhaus, WSW-Ansicht



