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Grundstlck, bebaut mit einem denkmalgeschitzten Umgebindewohnhaus mit

Objekt: Anbau und Nebengebaude sowie einem ungenutzten, grolRen Gewachshaus;
Amtsgerichtsstralle 68, 02730 Ebersbach-Neugersdorf

Verkehrswert: 90.000,00 € (nach AuBenbesichtigung)
Das Bewertungsgrundstuck befindet sich im &stlichen Bereich von Ebersbach.
Die Entfernung zum Zentrum von Neugersdorf betragt ca. 3,6 km, das
Ortszentrum von Ebersbach ist ca. 3 km entfernt. Die Stadtverwaltung

Lage: Ebersbach-Neugersdorf befindet sich ca. 2,2 km entfernt. Geschafte des

ge: taglichen Bedarfs, sowie Schulen und Arzte befinden sich in fuBlaufiger

Entfernung, 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe. Es
handelt sich auf Grund der stark frequentierten Kreuzungslage um eine
einfache Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Ebersbach, Flurstick 2320

GrundstiicksgroBe: | 1.250 m?

Baujahr: Mitte 19. Jahrhundert (gemafR Denkmalauskunft)

Wohnflache: rd. 155 m?

Objektbeschreibung:

Zum Ortstermin waren das Grundstlick und das Wohnhaus sowie die sonstigen,
baulichen Anlagen nicht zuganglich. Der Ortstermin wurde daher als einfache
AuRenbesichtigung von der Grundstiicksgrenze aus durchgefiihrt. Um mdgliche
Risiken bei dieser Art der Verkehrswertermittlung zu wurdigen, wird bei der
Verkehrswertfindung ein entsprechender Sicherheitsabschlag in Hohe von rd.
10 % in Ansatz gebracht.

Das Grundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag eigen genutzt.

Das Bewertungsgrundsttick ist mit einem gemafR Denkmalschutzauskunft in der
Mitte des 19. Jahrhunderts errichteten Wohnhaus (Umgebinde) bebaut. In der
vorliegenden Denkmaldokumentation des Landesamtes fir Denkmalpflege wird
das Wohnhaus wie folgt beschrieben: Wohnhaus (Umgebinde);
eingeschossiges Doppelstubenhaus, bau- und sozialgeschichtlich von
Bedeutung, Datierung Mitte 19. Jahrhundert (Wohnhaus).
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Des Weiteren befinden sich auf dem Grundstiick, soweit von aufen ersichtlich,
ein groleres Nebengebaude (Werkstatt / Garage / Lager?), ein sehr grol3es
und offensichtlich nicht mehr genutztes Gewachshaus sowie der Rahmen eines
kleinen Gewachshauses. Die aus dem Luftbild GUberschlagig ermittelte Grée
des Gewachshauses (ca. 126 m? Grundflache) lasst darauf schlieen, dass das
Grundstuck friiher gewerblich (Gartnerei, Gartenbaubetrieb, etc.) genutzt
worden sein kdnnte. Augenscheinlich besteht diese Nutzung seit sehr vielen
Jahren nicht mehr. Das von der Grundstlicksgrenze aus einsehbare
Gewachshaus stellt sich rein optisch in einem nicht mehr sofort nutzbaren
Zustand dar. Bei einer reinen Wohnnutzung ware dieses Gewachshaus auch
schlichtweg Uberdimensioniert und beansprucht einen grof3en Teil der
Auflenanlagen, die somit nicht als Garten (hausnahes Gartenland) genutzt
werden kdnnen. Die Bewertung stellt darauf ab, dass dieses leerstehende
Gewaéchshaus abgebrochen und entsorgt wird.

Das denkmalgeschitzte Wohnhaus wurde, soweit von ersichtlich, in Teilen
modernisiert, wobei die durchgeflihrten Modernisierungen vermutlich auch
schon mehrere Jahre zurlck liegen. Erkennbar waren die eingebauten,
isolierverglasten Kunststofffenster und Rollladen, eine neue Haustir (Kunststoff
mit Lichtausschnitt), die erneuerte Dacheindeckung auf der Wohnhausrick-
bzw. Gartenseite (Schiefer) und die ebenfalls neu verschieferten Giebeldreiecke
und ein Wandbereich des Anbaus und durchgefiihrte Putz- und
Fassadenarbeiten. Es wird vermutet, dass das Gebaude uber eine zentrale
Heizungsanlage verfiigt und auch die Haus- und Leitungstechnik erneuert
wurde sowie erforderliche Modernisierungsmaflinahmen im Innenausbau
(Wande, Decken, FuRbdden, sanitdre Anlagen, etc.), zumindest teilweise,
erfolgt sind. Der Sachverstandige geht insofern von einem im Wesentlichen
zeitgemalem Innenausbau und somit sofort nutzbaren Wohnverhaltnissen aus.
Soweit von aulden ersichtlich, sind an der Gebaudehilille fertig stellende
MaRnahmen erforderlich, dies betrifft insbesondere Putzarbeiten an Teilen des
Erdgeschosses auf der Gebauderiickseite.

Die Bewertung stellt auf eine weiterfUhrende Wohnhausnutzung ab, bei dem
groRen Gewachshaus wird der Abbruch und die Entsorgung unterstellt.

Die mit der Denkmaleigenschaft des Wohnhauses verbundenen Werteinflisse
(z.B. Mehrbewirtschaftungsaufwendungen) sind bei der Bewertung
entsprechend berlcksichtigt.

Bewertungsobjekt:
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