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KURZEXPOSE Aktenzeichen: 4 K 57/23

Grundstiick, bebaut mit einem denkmalgeschitzten Wohnhaus mit zwei Anbauten

Objekt: sowie einem Holzgartenhaus
Am Ring 1,2, 02991 Lauta

Verkehrswert: 131.000,00 € (nach AuRen- Wertermittlungsstichtag 06.11.2024
besichtigung)

Lage: Das Bewertungsgrundstuick befindet sich im nérdlichen Bereich von Lauta. Die
Entfernung zum Zentrum von Lauta betragt ca. 3 km, die Stadtverwaltung Lauta
befindet sich ca. 1,9 km entfernt. Geschéfte des taglichen Bedarfs, eine Grundschule
und eine Oberschule sowie Arzte befinden sich in ful3laufiger Entfernung, offentliche
Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe. Es handelt sich um eine
einfache Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Lauta, Flurstiick 107/4

GrundstiicksgroBe: | 628 m?

Baujahr: 1918 (Wohnhaus); um 1999 (Holzgartenhaus)

Flachen: Bruttogrundflache rd. 411 m*/ Wohnflache (EG/OG): rd. 155 m?

Objektbeschreibung:

Zum Ortstermin waren das Wohnhaus und die baulichen Nebenanlagen nicht
zuganglich. Die Bewertung wurde daher auf der Grundlage einer einfachen
AuBenbesichtigung auf Basis plausibler Annahmen und erhaltener Informationen
durch die untere Denkmalschutzbehdérde durchgefuhrt. Um mdégliche Risiken bei
dieser Art der Verkehrswertermittlung zu wirdigen, wird bei der Verkehrswertfindung
ein entsprechender Sicherheitsabschlag in H6he von rd. 10 % in Ansatz gebracht.

Das Grundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag vermutlich durch den Eigentiimer
bewohnt / genutzt.

Das Bewertungsgrundstuck ist mit einem gemal Denkmalschutzauskunft 1918
errichteten Wohnhaus mit 2 Anbauten (ehem. Waschhauser) bebaut. Das Gebaude
wurde ursprunglich als Mehrfamilienwohnhaus zur Unterbringung von Arbeitern
errichtet, mittlerweile wird es als Einfamilienwohnhaus genutzt. Das Wohnhaus ist als
Einzeldenkmal der Sachgesamtheit Gartenstadtsiedlung Lauta Nord (die Garten-
stadtsiedlung wurde grofitenteils in den Jahren 1918 — 1920 auf einer Flache von 35
Hektar, nach den Planen der Architekten Clemens und Stephan Simon gebaut.
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Es entstanden ca. 700 Wohnungen in 160 Gebauden [ein- und zweigeschossige
Reihenhauser, Mehrfamilienhduser, Doppelhauser und Villen]. Die Wohnungen
waren, fur die damalige Zeit hochmodern, mit Innen-WC und Spilkiiche ausgestattet.
Sie verflgen alle Uber einen Garten. Diese ersten massiven Wohngebaude wurden
in Lautawerk Nord im Bereich Am Ring, Strae der Freundschaft, Karl-Marx-Stralle,
ParkstraRe und Conrad-Blenkle-Stral3e errichtet. Die Gartenstadt Lauta-Nord ist die
grolte geschlossene Werksiedlung der Region und noch heute eine stadtebaulich-
architektonische Leistung) in der vorliegenden Denkmaldokumentation des
Landesamtes fiir Denkmalpflege wie folgt beschrieben: Einzeldenkmal der
Sachgesamtheit Gartenstadtsiedlung Lauta Nord: Arbeiterwohnhaus (siehe auch
Sachgesamtheitsliste — Obj. 08985042, Am Anger); Putzbau mit signifikanter
Backsteingliederung, Bestandteil der stddtebaulich gestalteten halbrunden Anlage
Am Ring, baugeschichtlich und stéddtebaulich von Bedeutung

Des Weiteren befinden sich auf dem Grundstilick, soweit von auf3en ersichtlich, ein
gréReres Holzgartenhaus (Abstellbereich), zwei offene Holzschuppen, die
augenscheinlich als Sitzecke und fur Pflanzungen verwendet werden sowie ein
kleiner Metallschuppen. Das Holzgartenhaus bestehend aus einem offenen
Uberdachten Teil und einem geschlossenen Teil stellt sich rein optisch in einem
aulerlich soliden Zustand dar.

Das denkmalgeschitzte Wohnhaus wurde, soweit von ersichtlich, in Teilen
modernisiert, wobei die durchgefiihrten Modernisierungen vermutlich iberwiegend
Mitte der 1990er Jahre erfolgt sind. Erkennbar waren die eingebauten,
isolierverglasten Holzfenster, die erneuerte Dacheindeckung und durchgefiihrte Putz-
und Fassadenarbeiten. Gemaf Auskunft der unteren Denkmalbehérde fanden die
Fassadenarbeiten 1996 statt, es wird vermutet, dass die Modernisierungen des
Daches und der Fenster im selben Jahr durchgefuhrt wurden. Es wird weiterhin
vermutet, dass das Gebaude Uber eine zentrale Heizungsanlage verfugt (es besteht
ein Anschluss an die Nahwarmeversorgung) und auch die Haus- und Leitungstechnik
erneuert wurde sowie erforderliche Modernisierungsmaf3nahmen im Innenausbau
(Wande, Decken, FuRbdden, sanitare Anlagen, etc.), zumindest teilweise, erfolgt
sind. Durch die untere Denkmalschutzbehérde wurde ebenfalls mitgeteilt, dass
Durchbriiche in der Brandmauer zwischen den urspriinglich als Doppelhaushélften
genutzten Gebaudeteilen Haus-Nr. 1und Haus-Nr. 2 erfolgt sind und somit vermutlich
eine reine Einfamilienhausnutzung am Stichtag vorliegt. Bei einer Uiberschlagig
ermittelten Wohnflache von rd. 155 m? in Erd- und Obergeschoss stellt dies auch
eine Ubliche Einfamilienhausgrée dar.

Der Sachverstandige geht insofern von einem im Wesentlichen zeitgemalem
Innenausbau und somit sofort nutzbaren Wohnverhaltnissen aus. Soweit von aulen
ersichtlich, sind an der Gebaudehiille Instandsetzungen erforderlich, dies betrifft
insbesondere Putzarbeiten an Teilen des Erdgeschosses.

Die Bewertung stellt auf eine weiterflihrende Wohnhausnutzung als grof3ziigiges
Einfamilienhaus ab.

Die mit der Denkmaleigenschaft von Grundstiick und Gebaude verbundenen
Werteinflisse (z.B. Mehrbewirtschaftungsaufwendungen) sind bei der Bewertung
entsprechend bericksichtigt. Auf Grund der Lage innerhalb eines Flachendenkmals
bedirfen auch jegliche Arbeiten auf dem Grundstiick der denkmalrechtlichen
Genehmigung.

Bewertungsobijekt:
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