Dipl.-Ing. Anette Hiibsch, HainstralRe 139, 09130 Chemnitz
Zertifizierte Sachverstandige fir Grundstlicksbewertung nach DIN EN ISO/IEC 17024
www.huebsch-immobiliengutachten.de

EXPOSE zum

Gutachten

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fir das mit einem

Wohnhaus und Gewerbeobjekt/ Industriebrache
bebaute Grundstuck

in 09465 Sehmatal, Karlsbader Str. 102

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 12.01.2021 ermittelt mit rd.

1,00 € .

] Auftraggeber: Amtsgericht Chemnitz,
Gerichtsstralle 2, 09112 Chemnitz

[ Geschéftszeichen: 27 K 399/20
[ ] Erstellungsdatum: 19.02.2021
[ ] Ausfertigung Nr. 1: Dieses Expose besteht aus insgesamt

6 Seiten und wurde in einer Ausfertigung
erstellt.
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1. Alilgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts:

Grundbuch- und Katasterangaben:

Anmerkung:

Tag der Ortsbesichtigung,
Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag:

Historie

Vorhandene Nutzung,
Nutzungsmadglichkeiten:

Zutritt/ Ortsbegehung:

Wohnhaus und Gewerbeobjekt (Industriebrache)
Karlsbader Str. 102, 09465 Sehmatal

Grundbuch von Sehma, Blatt 1197, Ifd. Nr. 1, Gemarkung Sehma

Finr.: 346 Karlsbader Str. 102, Gebaude- und Freiflache
Landwirtschaftsflache zu 6 570 m?
Flinr.: 356 Landwirtschaftsflache zu 330 m?

Das Grundstiick ist rechtlich vereinigt zu einem Grundsttlick, bestehend
aus 2 Flurstlicken Finr. 346 und Finr. 356. Die Flurstiicke grenzen nicht
aneinander. Sie sind durch ein Weggrundstiick getrennt.

12.01.2021

Altgewerbestandort, ehemals Akkumulatorenwerk (Akkuwerk) Sehma
Herstellung von u.a. Blei-Saure Batterien

Gebaude seit langem leer stehend, wirtschaftliche Nutzbarkeit des
Objektes auf Grund des schlechten Bauzustandes, Bauweise und
Gesamtfunktionalitat nicht mehr gegeben

Finr. 346: Grundstiick nach Abbruch der vorhandenen baulichen
Gewerbeanlagen vorzugsweise flir Nutzung als Freiflache z.B. auch in
Verbindung mit angrenzender Schulsporthalle, jedoch auch fiir
gewerbliche Nutzungen, Lagerzwecke 0.a. geeignet

Wohnhaus nach Modernisierung fir Wohnnutzung ggf. mit Laden/
Gewerbe im EG, vorzugsweise fir eine Eigennutzung, und ggf. im
Rahmen einer Grundsticksteilung separat nutzbar/ verauf3erbar
Flnr. 356: Uberschwemmungsgebiet, nutzbar als Gartenflache

Eine umfassende Innenbesichtigung der Gebaude war
nicht moglich. Es erfolgten zum Teil Einblicke in Innenraume des
Erdgeschosses durch offene Fenster- und Tiir6ffnungen.

2. Grund- und Bodenbeschreibung

Lage:
Bundesland, Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Hoéhe der Ortslage:

Innerortliche Lage:

Wohn- und Geschéftslage:

Verkehrslage:

Sachsen, Erzgebirgskreis

Gemeinde Sehmatal, mit Ortsteilen rd. 6 400 Einwohner
Tourismusangebote, Wintersport, Wandergebiet

i.M. 697 m . NN

im Ortsteil Sehma an der Ortsdurchfahrtsstrafe und etwa in
Ortsteilmitte gelegen, im Osten wird das Grundstiick von der Sehma
und im Westen zum Teil vom Grundstiick mit Schulsporthalle begrenzt
Versorgungseinrichtungen, Schule, Arzt, Apotheke sind zum Teil
fuBlaufig, mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder eigenem Fahrzeug gut
erreichbar

unmittelbare Umgebung vorwiegend von Mischnutzungen aus Wohnen
und Gewerbe gepragt

mittlere Wohn- und Geschéftslage innerhalb der Ortslage
Bushaltestelle in fuBlaufiger Entfernung, rd. 2 min

Haltepunkt Sehma fulllaufig rd. 5 min, Bahnstrecke Veiprty
(Tschechien)-Annaberg-Buchholz

Objekt: Gewerbeobjekt/ Industriebrache, Karlsbader Str. 102, 09465 Sehmatal
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Anschlisse an Versorgungs-
medien:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

BundesstralRen B 101, B 95 in der Nahe

BAB 72 rd. 30 km

nachstgelegene gréRere Orte: Annaberg-Buchholz ca. 7 km,
Schwarzenberg ca. 20 km, Chemnitz ca. 50 km

Uber funktionsfahige Versorgungsmedien ist zum
Bewertungszeitpunkt nichts bekannt. Es wird unterstellt, dass
alle ehemals vorhandenen Medien stillgelegt sind.

umfangreiche Grenzbebauungen durch GebdudeaulRenwande, zum
Teil mit Fenster- und Turéffnungen an Grenzen zu Finr. 345/1, 347/3
und 351/1

ostliche Grundstiicksgrenze bildet Gewassergrundstiick des Fliel-
gewassers 1. Ordnung Sehma

grundbuchrechtlich gesicherte Gas-Leitungsrechte und Trafostation

2. Offentlich-rechtliche Situation:

Altlasten:

Denkmalschutz:
Baulasten:
Flachennutzungsplan:
Bauplanungsrecht:
Uberschwemmungsgebiet:

erfasst als Altlastenverdachtsflache " Akkuwerk Sehma" unter der
Altlastenkennziffer 71200203, altlastenbedingte Belastungen des
Bodens und des Grundwassers nachgewiesen, Bearbeitungsstand
Handlungsbedarf ,Uberwachen®

kein Denkmalschutz

keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

rechtskraftiger Flachennutzungsplan, Darstellung als Mischgebietsflache

Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB
Finr. 346 zu einem geringen Teil sowie das Finr. 356 nahezu
vollstandig im formlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der
Sehma gelegen, Risiko durch Beeintrachtigungen bei Hochwasser

3. Beschreibung der baulichen Anlagen

Vorhandene Bebauung:

AuBlenansicht:

Modernisierungen nach 1990:

Bauzustand

Flnr. 346:
= Wohngebaude, 2 Vollgeschosse, Dachgeschoss, unterkellert, Baujahr
um 1910

= Produktionsgebdude mit Anbauten, Baujahr um 1914,

2 Vollgeschosse, Dachgeschoss, nicht unterkellert

= Sozialgebaude, Produktionsgebaude, Lagergebaude, Garagen,
Baujahr um 1958-1967, 1-3 Vollgeschosse

= Trafostation

= Gebaude vielfach aneinander angebaut und Grenzbebauungen
Flnr. 356: unbebaut

Wohngebaude: Altputzfassade, Farbanstrich, Verschmutzungen,
Wandschmierereien, RiRbildungen, Farbablésungen
Fabrikgebaude:

Altputzfassaden, teilweise weil} gestrichen, diverse Putz- bzw.
Farbabplatzungen, Rissbildungen, Feuchteabgrenzungen

keine erkennbar oder bekannt

Gewerbegebaude: Gebaude wirtschaftlich Gberaltert, mangelhafter
Bauzustand, Teilbereiche von Geschossdecken und
Dachkonstruktionen eingestirzt bzw. einsturzgefahrdet, partiell
Bauteilbelastungen durch Schadstoffe vorangegangener Produktions-
Prozesse, wirtschaftliche Nutzbarkeit auf Grund des schlechten
Bauzustandes, Bauweise und Gesamtfunktionalitdt vorwiegend nicht
mehr gegeben, Gebaudesanierung auch unter dem Aspekt von
geringer Nachfrage und Nutzungsmaéglichkeiten unwirtschaftlich,
Gebaude sind abzubrechen

Objekt: Gewerbeobjekt/ Industriebrache, Karlsbader Str. 102, 09465 Sehmatal
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Wohngebaude: Uberalterter, nicht nutzbarer Zustand mit umfangreichen
Baumangeln und Bauschaden, umfangreiche Instandsetzungen und
Gebaudemodernisierung erforderlich

Wohn-/ Nutzfliche Wohngebaude: EG rd. 87 m?, OG rd. 80 m?, DG rd. 70 m?, gesamt rd. 237 m?
Bruttorauminhalt Gewerbegebaude: insgesamtrd. 15455 m?

Geschatzte Abbruchkosten: rd. 408 000,00 €
Die geschatzte Abbruchkosten kénnen sich im Rahmen der Entsorgung von
vorhandenen kontaminierten Baustoffen oder Materialien erhéhen.
AuBRerdem kénnen Mehraufwendungen im Bereich von Gebauden an
Grundstlcksgrenzen sowie besondere Schutzmaflinahmen fiir angrenzende
Gebaude, hier Wohnhaus, anfallen.

Ubersichtslageplan

=

Bezeichnung der Gebaude:

Wohnhaus Lager 1 @ \ Blechschuppen

Sozialgebéude Lager 2

Produktionsgebaude 1 Reihengarage

0006
OJOIOIO)

Produktionsgebaude 2 Trafostation

Ausgewadhlte Objektfotos des Gutachtens:

Abb. 01 Ansicht Wohngebaude von der Karlsbader Stral3e aus sowie Teilansicht des daran
anschlieBenden Sozial- und Produktionsgebaudes 1 und Einfahrt zu Finr. 345/1

Objekt: Gewerbeobjekt/ Industriebrache, Karlsbader Str. 102, 09465 Sehmatal Seite 4
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Abb. 07 Teilansicht Produktionsgebaude 1, Norden Abb. 08 Teilansicht Sozialgebaude, links, und Produktions-
gebaude 1 von Siden, an Grenze zu Finr. 345/1

Angrenzungsbereich an das FlieRgewasser Sehma

Abb. 14 Ansicht Produktionsgebaude 2 mit Anbau von Norden Abb. 16 Produktionsgebaude 2, Ansicht Produktions-
raum im Erdgeschoss

Objekt: Gewerbeobjekt/ Industriebrache, Karlsbader Str. 102, 09465 Sehmatal Seite 5
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Abb. 18 Teilansicht Lager 1 mit Fortfihrung des Gebaudes

zu Lager 2, Osten
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Abb. 19 Teilansicht Lagergebaude 2, Osten
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Abb. 24 Ansicht der Reihengarage, Blick in Richtung Norden
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Abb. 26 Ansicht des Finr. 356 vom Weg Finr. 353 aus
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Objekt: Gewerbeobjekt/ Industriebrache, Karlsbader Str. 102, 09465 Sehmatal
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