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Amtsgericht Rudolstadt MarktstraBe 54
07407 Rudolstadt

Aktenzeichen K 52/22
Objektart Wohn- und Geschaftshaus
Anschrift LengefeldstraBe 1

07407 Rudolstadt

Zwischenbau Flursttick 879/3 Hinterhaus Flurstlick 879/2, unbebaut

Verkehrswert/Marktwert unter Berlicksichtigung der besonderen Bedingung des

Zwangsversteigerungsgesetzes

- Flurstiick 1253/878 3.000,00 € (bebautes Grundstiick)
- Flursttick 879/3 37000 ,00 € (bebautes Hinterliegergrundstiick)
- Flurstlick 879/2 3800 ,OO € (unbebautes Grundstiick)

Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag 27.10.2022
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Umfeld

ErschlieBung
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Das Bewertungsobjekt liegt ca. 500 m norddstlich des
Stadtzentrums von Rudolstadt, einer Kleinstadt in Ost-
thiringen mit ca. 24.400 Einwohnern. Die Entfernung zur
Kreisstadt Saalfeld betragt ca. 11 km.

Im Umkreis von ca. 500 m befinden sich ein Kindergarten,
eine Grundschule, eine Allgemeinmedizinerin und Zahn-
arztin, das Kaufcenter mit Apotheke, Drogerie, Discounter

und einer Tiefgarage.

Weitere Geschafte des taglichen Bedarfs, arztliche-,
Dienstleistungs- und kulturelle Einrichtungen, weiter-
fihrende Schulen sowie Behdrden sind entsprechend der

regionalen Bedeutung in Rudolstadt vorhanden.

Die Entfernung zum Rudolstadter Bahnhof und Busbahn-
hof betragt ca. 800 m. Eine Bushaltestelle des o6ffentlichen

Nahverkehrs ist in ca. 500 m erreichbar.

Das Bewertungsobjekt liegt unmittelbar an der Bundes-
straBe B 85, die nachste Autobahnauffahrt zur A 4 liegt ca.
30 km (bei Jena) und zur A 71 (bei Stadtilm) ebenfalls
30 km entfernt.

Das Bewertungsobjekt ging aus einem Vorgangerbau mit

unterschiedlichen Nutzungen hervor.

Im Umfeld befinden sich gewerblich und wohnbaulich ge-
nutzte Grundstiicke. Sldostlich liegt die Stadtkirche und
nordostlich das ehemalige StadtschloB der Firsten von
Schwarzburg - Rudolstadt die Ludwigsburg - der heutige

Thiringer Landesrechnungshof.

Die Grundstliicke werden von der LengefeldstraBe er-

schlossen.

Ausgehend von dieser StraBe besteht ein fuBlaufiger Zu-



Grundstticksflache

Planung und Baurrecht
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gang. Eine Zufahrt ist nur lUber ein Fremdgrundstlick ein-

geschrankt mdglich.

Ortstibliche Versorgungsanlagen (Erdgas, Elektro, Trink-
wasser) liegen am Bewertungsgrundstiick bzw. im

StraBenkdrper an.

Die Hausanschliisse sind deaktiviert bzw. miissen neu ge-

schaffen werden.

Zu Gunsten des Flurstiicks 879/2 (Bewertungsgrund-
stick) und zu Lasten des benachbarten Flurstiicks
879/1 (Heysenhof) besteht ein Wege- und Zugangs-
recht. Dieses Recht besteht aufgrund der Vereinigungs-
baulast fiir das Bewertungsgrundstiick (Flurstick 879/3,
1253/878 und 879/2). Die Baulasteintragung Wege-
und Zugangsrecht besteht bauordnungsrechtlich und

wurde nicht grundbuchlich (privat - rechtlich) gesichert.

Die Grundstiicke sind ungleichmaBig geschnitten, eben bis

stark hangig.
Flurstiick | Flache (m?2)
879/3 574
1253/878 328
879/2 76
Summe 978

Im Flachennutzungsplan der Stadt Rudolstadt werden
die Bewertungsgrundstiicke als ,Wohnbauflache"™ aus-

gewiesen.

Die Bewertungsgrundstlicke liegen im Sanierungsge-
biet ,Ostliche Altstadt Rudolstadt mit Bereichen nérdlich

der Stiftsgasse und slidlich der MauerstraBe und im Be-



Altlasten

Denkmalschutz

Gebdaudekurzbe-
schreibung

Konstruktionsart
Umfassungswande
Innenwande
Decken
GeschoBtreppen
FuBbdden
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reich der Erhaltungssatzung ,Altstadt Rudolstadt mit
SchloBbezirk"™.

Ein Bebauungsplan besteht nicht. Fiir die bauliche und
sonstige Nutzung gelten die Regelungen des § 34 BauGB
(Innenbereich) unter Berlicksichtigung denkmalpfle-

gerischer und sanierungsrechtlicher Forderungen.

Es bestehen derzeitig keine Hinweise auf schadliche

Bodenveranderungen bzw. Kontaminationen.

Denkmalschutz nach dem Thiringer Denkmalschutzgesetz
besteht als Einzeldenkmal ,Stadtbad".

Es handelt sich beim Bewertungsobjekt um ein ein- bis
zweigeschossiges, unterkellertes Gebdaudeensemble mit
ausgebautem DachgeschoB mit Mischnutzung, welches

aber seit 20 Jahren ohne Nutzung ist.
Das Baujahr wird um 1900 vermutet (Vorgangerbau).

Das Gebaude wurde bis 1992 als Stadtbad (Wannenbader)
genutzt, ab 1992 erfolgte eine Umnutzung und Teil-
sanierung zu Gastronomie, FitneBraumen, Physiotherapie,

Bliro und Wohnen.

Die Wohn- und Nutzflache betrug ca. 1.240 m2, wird aber
nur in einem Teilbereich von ca. 466 m2 als sanierbar er-
achtet.

Massivbau (Mauerwerk) mit Holzfachwerkanteil
Mauerwerk (Bruch- und Ziegelstein)

Mauerwerk bzw. Holzfachwerk, teilweise Trockenbau
Holzbalken, Tonnengewdlbe (KG)

massiv im Zwischenbau, sonst Holz

divers



Fenster
Turen
Haustechnik
Fassade
Dach

GrundriBgestaltung

Barrierefreiheit
baulicher Zustand

Allgemeinbeurteilung

Hinweis
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2- fach verglaste Holzfenster

Uberwiegend ohne

weder funktionsfahig noch nutzbar

verputzt, straBenseitig mit Lisenen versetzt

StraBenseite als Mansarddach aus Holz mit Schiefer, nach
Slden Pultdach, Hintergebaude als Mansarddach mit

Bitumenschindeln und Biberschwanzeindeckung

Anforderungen einer Folgenutzung nicht oder nur unzu-

reichend gerecht werdend. Es besteht Planungsbedarf.
nicht gegeben
sehr schlecht, teilweise ruinds

Fast alle Bauteile der Gebaude sind als schadhaft anzu-
sehen, eine Wiederinnutzungnahme ist meines Erachtens
aus wirtschaftlicher Sicht flir das Gebdude (Stadtbad/
ehemalige Gaststatte und dem Zwischenbau) nicht mehr
zu erwarten. Teilweise besteht Einsturzgefahr (Zwischen-
bau). Ich gehe im Rahmen dieser Wertermittlung von
einer Freilegung des Gebaudes Stadtbad/ehemalige Gast-
statte nebst Zwischenbau und ggf. Neuorientierung flir
eine kinftige Nutzung des Grundstlicks in seinem sud-

lichen Bereich (Hintergebaude) zu Wohnzwecken aus.

Die vollstandige Wertermittlung kann innerhalb der Ge-

schaftszeiten beim Amtsgericht eingesehen werden.



