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Grundstuck, bebaut mit einem ehemaligen Wohnstallhaus mit angebauter Scheune

Objekt: Wilthener StraRe 2, 02692 Doberschau-Gaufig OT Arnsdorf

Verkehrswert: 139.000,00 € Wertermittlungsstichtag | 09.09.2025

Lage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im siidwestlichen Bereich von Doberschau-
Gauldig und im nordwestlichen Bereich von Arnsdorf im planungsrechtlichen
AuBenbereich. Die Entfernung zum Zentrum von Doberschau-GauBig betragt ca. 6,1
km. Die Gemeindeverwaltung ist ca. 5,4 km entfernt. Geschafte des téaglichen
Bedarfs sowie Schulen und Arzte befinden sich in den umliegenden Gemeinden. Es
handelt sich um eine durchschnittliche — gute Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Arnsdorf, Flurstiick 399/a

GrundstiicksgroBe: | 1.003 m?

Baujahr: 2. Halfte des 18. Jahrhunderts (als Teil einer Rittergutes) // Umbau um 1948 zum
Neubauernhof

Flachen: BGF Wohnhaus: ca. 422 m? // BGF Scheune: 473 m?

Wohnflache: ca. 200 m? (EG / OG)

Objektbeschreibung:

Das Bewertungsgrundstiick im planungsrechtlichen Au3enbereich war Teil des
Ritterguts Arnsdorf, welches im Kern gemaf Denkmalauskunft um 1770 datiert. Das
Bewertungsobjekt selber besteht aus einem ehemaligen Wohnstallhaus mit
angebautem Scheunengebdude. Nach dem 2. Weltkrieg wurde die Eigentimerfamilie
enteignet und das Rittergut in Einzelgrundstiicke aufgeteilt und an Neubauern
verteilt. Gemal der vorliegenden Bauakte wurden die Gebaude auf dem
Bewertungsgrundstiick 1948 zu einem Neubauernhof um- und ausgebaut
(Baugenehmigung vom 06.01.1948).
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Bei diesen Objekten handelt es sich um einen tlw. standardisierten Gebaudetyp,
bestehend aus einem Wohn-, Stall- und Scheunenbereich, welche im Zuge der
Bodenreformbewegung als Neubauernstellen in der damaligen sowjetischen
Besatzungszone errichtet wurden. Dabei entstanden rd. 210.000 Neubauernstellen
mit einer durchschnittlichen GréRe von 8 Hektar.

Die Bewertungsgebaude, insbesondere das ehemalige Wohnstallhaus, erfuhren
bereits, vermutlich in den spaten 1970iger Jahren, weitere Ausbau- und
Modernisierungsarbeiten. Dabei wurde unter anderem die Dacheindeckung erneuert
(Betondachsteine = entspricht auch noch der heutigen Dacheindeckung, wobei die
Dacher auf beiden Gebauden einen soliden Eindruck vermitteln und die vorhandene
Dacheindeckung nach Einschatzung des Sachverstandigen mittelfristig nicht erneuert
werden muss) und die sanitaren Anlagen modernisiert sowie Holzverbundfenster
eingebaut. In den 1990iger Jahren installierte der Voreigentlimer eine zentrale
Olheizungsanlage.

Durch den jetzigen Eigentiimer wurden dann ab 2021 umfangreiche
Modernisierungsarbeiten in dem ehemaligen Wohnstallhaus vorgenommen. Neben
dem Einbau von isolierverglasten Fenstern (tlw. mit Dreifachverglasung), der
Neuinstallation von Heizkdrpern und Heizleitungen, der vollstandigen Erneuerung der
Elektroanlage und Modernisierungen im Innenausbau erfolgte auch der Einbau eines
modernen Bades und eines separaten Gaste-WC im Obergeschoss. Die
Innenausbauarbeiten in den Wohnraumen, welche sich vom EG ins Obergeschoss
erstrecken, sind zu ca. 80 % abgeschlossen.

Mit der Durchflihrung der erforderlichen Fertigstellungsarbeiten kann eine zeitnah
nutzbare Wohnflache von ca. 200 m? geschaffen werden, welche im Erdgeschoss ca.
75 m? und im Obergeschoss ca. 125 m? betragt. Mit dieser Aufteilung und den 2
separaten Treppenhausern kdénnten auch zwei abgeschlossene Wohnungen
entstehen und somit das ehemalige Wohnstallhaus als Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung im Erdgeschoss (Stichwort: Mehrgenerationenhaus) genutzt
werden. Auch wenn das Objekt von auRen einen eher einfachen Eindruck vermittelt,
ist der Innenausbau fortgeschritten und im Wesentlichen zeitgeman.

Mittlerweile wurde die Elektroversorgung vortbergehend stillgelegt und damit auch
die Ol-Heizungsanlage, verbunden mit der Verbindungstrennung zur Abgasanlage,
aulder Betrieb genommen. Eine Wiederinbetriebnahme dieser Heizungsanlage ist
wegen dem Alter der Anlage und dem Heizungstyp vermutlich nicht zulassig. Bei der
Bewertung wird daher unterstellt, dass eine neue, moderne Heizungsanlage
eingebaut werden muss (z.B. Holzvergaser- oder Pelletheizung, etc.) und die
diesbeziglichen Aufwendungen vor einer unterstellten Wohnnutzung zusatzlich zu
bertcksichtigen sind. Auf Grund des grof3ziigigen Nebengelasses sind ausreichend
Brennstoff-Lagermdglichkeiten fur diesen Heizungstyp vorhanden.

Das ehemalige, an das Wohnstallhaus angebaute und mit Durchgangen verbundene
Scheunengebaude eignet sich als Garage (auch fiir gréRere Fahrzeuge, z.B.
Wohnmobile), Hobbywerkstatt und sonstige Lagerzwecke. Grundsatzlich handelt es
sich um eine nachgefragte Gebaudeart im landlichen Raum, eine zukilnftige Nutzung
als Wohnhaus mit grof3ziigigem Nebengelass kann, die erforderlichen Investitionen
unterstellt, als gesichert angesehen werden. Zum Wertermittlungsstichtag ist das
Bewertungsobjekt noch eigen genutzt, soll aber bestandsfrei ibergeben werden.

Denkmalschutz - Sachgesamtheit: Das Bewertungsgrundstiick steht als
Sachgesamtheit unter Denkmalschutz, die Gebaude sind jedoch nicht als
Einzeldenkmal festgesetzt. Auf Grund der Sachgesamtheit und der diesbezlglichen
denkmalpflegerischen Auflagen bestehen Abstimmungserfordernisse, welche zu
Mehraufwendungen bei der Grundstiicksgestaltung gegeniber einem nicht
denkmalgeschutzten Objekt fiihren kdnnen. Diese Mehraufwendungen werden bei
dem Bewertungsobjekt mit ca. 1 % des Rohertrags eingeschatzt, Gber die
Restnutzungsdauer des Gebaudes kapitalisiert und bei den besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen berlcksichtigt.

Bewertungsobijekt:
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ObijektgréRRe / unrentierliche Flachen: Auf Grund der ObjektgroRe sind unrentierliche

Flachen vorhanden, die zwar bewirtschaftet (unterhalten) werden mussen, jedoch
keine nachhaltigen Ertrége erzielen bzw. wirklich benétigt werden (insbesondere
hinsichtlich der Scheunennutzung). In der Wertermittlung bleiben diese unrentierli-
chen Flachen bei der Ermittlung der Gebaudesach- und Ertragswerte daher unbe-
riicksichtigt, die Bewertung beschrankt sich auf eine mit der iblichen Nutzung ein-
hergehende Flachengrofie. Andererseits miissen die Gesamtgebaude (und damit
auch die unrentierlichen, normal nicht bendétigten Flachenanteile) unterhalten werden
(Versicherung, Instandhaltung und Instandsetzung, etc.), was zu zusatzlichen Be-
wirtschaftungsaufwendungen fiihrt, die nicht umlagefahig und daher durch den Ei-
gentimer zu tragen sind. Dieser erhohte Bewirtschaftungskostenanteil wird mit rd. 3
% des Jahresrohertrags geschatzt und entsprechend bei der Wertermittlung zusatz-
lich berucksichtigt.

Abwasserentsorgung: Es erfolgt die abwassertechnische ErschlieRung durch eine
vorhandene Kleinklaranlage mit Anschluss an den Teilortskanal der Gemeinde. Die
wasserrechtliche Genehmigung zum Einleiten in den Teilortskanal ist seit dem
14.04.2025 abgelaufen und muss bei der Gemeinde neu beantragt werden.
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