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Ausschreibung Mehrzweckgebaude mit Kurpark-Cafe im Erbbaupachtverhiltnis

Die Gemeinde Kurort Jonsdorf schreibt pacht-und mietfrei zum 01.03.2023 vorerst zur
Pacht und voraussichtlich ab 01.07.2023 (zumindest mit Abschluss des
Erbbaurechtsvertrages) folgende Immobilie (ohne Inventar) im Erbbaupachtverhaltnis auf
33 Jahre aus:

Die Gemeinde Kurort Jonsdorf ist staatlich anerkannter Kur- sowie Luftkurort und
familienfreundlicher Ort. Die Gemeinde ist touristisch gepragt und verfiigt Gber eine
Kureinrichtung (z. Z. in Erweiterung), Freizeiteinrichtungen (z. B.
Sparkassenarena/Eishalle/Tobeland, Waldbiihne, Schmetterlingshaus, Oberlausitzer
Bauerngarten, Vogelvoliere, Naturpark-Trimm-Dich-Pfad, gepflegte Parkanlagen,
Wassertretbecken, Spielplatze, gepflegte Wanderwege usw.), mehrere Hotels, Pensionen
und Ferienhduser und -wohnungen. Das ausgeschriebene Objekt befindet sich in zentraler
Lage des Kurparkes direkt im Ortszentrum.

Das ausgeschriebene Objekt ist ein Mehrzweckgebaude mit Kurpark-Café zuziglich
AuRenflachen. Das Gebaude wird derzeit als Kurpark-Café genutzt.

Gemal Aussage der Bauaufsicht des Landkreises Gorlitz kann im 1. OG eine
Betriebswohnung eingerichtet werden. Die Nutzung des 1. OG als Betriebswohnung
beschréankt sich ausschlieBlich auf die Betreiber und endet spatestens mit Ablauf des
Erbbaurechtsverhéltnisses.

Das Obijekt liegt in zentraler Lage des Kurparkes im Kurort Jonsdorf.

Es weist gemal Gutachten vom 21.09.2021 zur Zeit einen Reparaturriickstau von ca.
200 T€ netto aus.

Dem Erbbaugrundstiick soll vom Flurstiick 398/4 eine Teilflache von ca. 1.250 m?
zugeordnet werden.

Geméfl EU-Datenschutzgrundverordnung {DSGVO) vom 24. Mai 2016 in Verbind: mit dem Stichsischen D hutzdurchfiihr {SuchsDSDG} vom 24.05.2018 werden die von thnen uns
mitgeteilten, ermittelten bzw. iiberlt per Daten (z. B. Name, Vorname, Anschrift, E iladressen, Tel n, d usw.) gespeichert. Die mit dem
Jjeweiligen Verwall gang erfassten per b Daten (Name, Vorname, E-Mailadresse, Anschrift, Telefonnummer usw.) werden unter Beachtung des Datenschutzes entsprechend
aufgezeichnet.

Die Verarbeitung personenbezogener Doten durch éffentliche Stellen ist zuldssig, wenn sie zur Erfiillung der in der Zustdndigkeit des Verantwortlichen li den Aufgabe oder in Ausiib offentlicher
Gewalt, die dem Verantwortlichen iibertragen wurde, erforderlich ist.

Gemeindeverwaltung Internet Bankverbindung
Kurort Jonsdorf www jonsdorf.de IBAN: DES6 8505 0100 3000 0183 00
Auf der Heide 1 E-Maii: SWIFT-BIC: WELADED1GRL

02796 Kurort Jonsdorf gv-jonsdorf@olbersdorf.de



Der Zuschlag erfolgt durch den Gemeinderat der Gemeinde Kurort Jonsdorf in éffentlicher
Sitzung voraussichtlich am 21.12.2022.

Den 3 besten Bietern wird die Méglichkeit gegeben, ihr Betreiberkonzept im Gemeinderat
vorzustellen. Die Vorauswabhl Giber die 3 besten Bieter trifft der nichtéffentliche Ausschuss.

Zuschlagskriterien sind:
1. Pachtzins (mind. 500,- €/mtl. + Mwst.) mit einer jahrlichen Steigerung von 1% ab
dem 2. Jahr
2. Betreiberkonzept — Nutzung als gastronomische Einrichtung ist verpflichtend
3. Sanierungs- und Instandhaltungsplan

Die Gemeinde Kurort Jonsdorf fordert zur Ausschreibung ein ausfiihrliches
Betreiberkonzept, welches dem Kurortentwicklungskonzept entspricht. D. h. der zuklnftige
Betreiber verpflichtet sich, mind. 12 entsprechende kulturelle Veranstaltungen jahrlich (z. B.
Kurkonzerte, Musikabende, Spiele-Nachmittage, ...) durchzufihren.

Fur jede nicht durchgefiihrte Veranstaltung wird eine Vertragsstrafe in Héhe einer
Monatspacht erhoben.

Folgende Mitnutzung ist zu beachten:

Das Objekt befindet sich im Kurpark der Gemeinde Kurort Jonsdorf und darf nicht
eingezaunt oder anderweitig abgetrennt werden. Es muss ganzjahrig frei zugangig sein.
Im Gebaude befinden sich Medienanschliisse, welche auch fir den Kurpark genutzt
werden. Diese missen auch weiterhin fir die Medientrager und die Gemeinde Kurort
Jonsdorf nutz- und erreichbar sein.

Bewerbungsfrist: Die vollstdndigen Bewerbungsunterlagen sind bis zum
01.12.2022/ 12.00 Uhr
schriftlich und mit eigenhandiger Unterschrift bei der Gemeinde Kurort Jonsdorf,
z. Hd. Burgermeisterin K. Wenzel, Auf der Heide 1, 02796 Kurort Jonsdorf einzureichen.

Anlagen:
Auszige aus dem Verkehrswertgutachten vom 13.10.2022
Sachverstandigengutachten vom 21.09.2021
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Kurort Jonisdorf, den 01.11.2022
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Ingenieurbiiro
. . . Martin Kirschner
Dipl.- Ing. (FH) Martin Kirschner Hofeweg 8
02785 Olbersdorf

Telefon: 03583/704850
Telefax: 03583/ 704052
Mobil: 0172 3711849

E-Mail:
info@sachverstaendiger-kirschner.de
www.sachverstaendiger-kirschner.de

Sachverstandiger fir Schaden an Gebauden (EIPOS)

SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

Geschafts-Nr.: 4821/1

Auftraggeber:; Jonsdotfer Kur- und Tourismus GmbH
Herr Tempel
Zittauer Str. 20
02796 Jonsdorf

Gegenstand des Gutachtens:
Gebaude Kurparkkaffee Jonsdorf

Olbersdorf, 21.09.2021
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Aufgabenstellung
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Feststellungen

Innenrdume Erdgeschoss

Innenrdume Obergeschoss

AuBenbereich/ Fassade

Einschatzung/ Ursachen

Feuchtebedingte Schaden mit baulichen Ursachen

Feuchtebedingte Schéden mit nutzungsbedingten Ursachen

Bauwerksschdden mit statisch- konstruktiven Ursachen

Schéden und Méngel aufgrund mangelhafter Unterhaltung bzw. Instandhaltung
Empfehlungen zur Beseitigung/ Sanierung

Sanierungsempfehlung Feuchtebedingte Schaden mit baulichen Ursachen
Sanierungsempfehlung Feuchtebedingte Schiden mit nutzungsbed. Ursachen
Sanierungsempfehlung Bauwerksschiden mit statisch, konstruktiven Ursachen
Sanierungsempfehiung Schiden und Mangel aufgrund mangelhafter Unterhaltung
bzw. Instandhaltung

Kosten

Kosten Sanierung Feuchtebedingte Schidden mit baulichen Ursachen

Kosten Sanierung Feuchtebedingte Schédden mit nutzungsbedingten Ursachen
Kosten Sanierung Bauwerksschiden mit statisch, konstruktiven Ursachen
Koste Sanierung Schiaden und Mangel aufgrund mangelhafter Unterhaltung bzw.
Instandhaltung

Kosten fiir Planung und Umsetzung

Gesamtkosten

Zusammenfassung

1. Vorbemerkung:

Das Gebaude wurde 1997 als Mehrzweckgebaude errichtet. Am Gebsude und den

AuBenanlagen sind Schaden unterschiedlichster Art sichtbar. Momentan befindet sich

im Erdgeschoss eine gastronomische Einrichtung mit Gastraum, Kiiche, Lager und

Sanitarrdumen. Die Obergeschossraume werden als Lager- und Abstellrdume genutzt.

Wahrend des Ortstermins wurden keine Bauteil6ffnungen vorgenommen.
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2. Aufgabenstellung:

Durch Herrn Tempel, Jonsdorfer Kur- und Tourismus GmbH, wurde ich wie folgt beauftragt.

Gutachtenerstellung zur Erfassung baulicher Schaden am Gebaude
Ursachenermittiung zu den dokumentierten Schaden

Erarbeitung von Sanierungslésungen

L D=

Kostenschatzung zur Sanierung

3. Ortstermin:

Der Ortstermin fand am 22.07.2021 in der Zeit von 08:00 bis 11:00 Uhr statt.

Ont: Gebaude und AuRenbereich Kurparkkaffee Zittauer Str. 56 in 02796 Jonsdorf

Anwesende: Herr Palm (Nutzer)
Herr Kirschner (SV)

4. Feststellungen

4.1 Innenrdume Erdgeschoss

Grundriss Erdgeschoss
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Gastraum (1.1)

In der westlichen Raumecke ist bis etwa 30 cm liber Ful3boden eine deutliche
Schimmelpilzbildung fest zu stellen (Bild 1).

Die ostliche Raumecke zeigt unmittelbar Gber der Sockelfliese feuchtebedingte Ausbltihungen
und Farbablésungen (Bild 2). An dieser Gebaudeecke 18st sich der Sockelputz auten partiefl

ab (Bild 3). eine vertikale Abdichtung ist aul3en nicht zu erkennen.

Bild 1 Gastraum Ecke west

Bild 2 Gastraum Ecke ost
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Bild 3 Gastraum Geb&udeecke ost

Kiiche (1.2)

An der Aullenwand NV sind unmittelbar unterhalb der Zimmerdecke Feuchteflecken und

Bild 4 Klche Aullenwand NAWV

Gutachten 4821/1 Gebaude Kurparkkaffee in 02796 Jonsdorf



Der Sockelbereich der AuRenwand NAV ist unterhalb der sichtbaren horizontalen
Mauerwerkssperrschicht massiv durchfeuchtet, die Sockelfliese 16st sich auf der kompletten
Wandlange ab (Bild 5).

Bild 5 Ktiche AuRenwand N/AW

In der Raumecke S/W sind ebenfalls Durchfeuchtungen des Wandsockels sichtbar (Bild 6),

die auch auf der Wandseite zum Gastraum feststellbar sind (Bild 7).

~ - ‘ % {

Bild 7 Kiiche Raumecke S/W
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Bild 8 Gastraum Raumecke zur Kiiche

In der nord- westlichen Randfuge des FuRbodens wurde zum Ortstermin eine
Feuchtemessung mittels Dielektrizitdtsmethode vorgenommen. Die Messsonden wurden
dabei 13 cm tief in die Randfuge eingefiihrt, was auf einen entsprechend starken

FulRbodenaufbau schliefen lasst. Die Messung ergab einen Messwert von 91,9 Digits, was
als massiv feucht/ nass gewertet wird (Bild 9).
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In der Kuche ist kein Heizkarper vorhanden, Fubodenheizung gibt es nach Aussage des
Nutzers in keinem Raum im Gebaude. Eine Zwangsluftung Uber Ventilator, Abluftgeblédse

oder dergleichen ist in der Kliche nicht vorhanden.

Lager (1.5)
Im Anschlussbereich Decke zur AuRenwand nord ist eine horizontale
Trockenbauverkofferung vorhanden, in der haustechnische Leitungen gefiihrt sind.

Die Verkofferung zeigt an der Unterseite Feuchteflecken (Bild 10).

Bild 10 Lager Aultenwand nord
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Die AuRRenwand nord weist aullerdem oberhalb der gefliesten Wandfldchen eine deutliche
Schimmelpilzbildung auf (Bild 11).

Bild 11 Lager AuBenwand nord

in der Decke zum Obergeschoss ist ein nicht verschiossener Deckendurchbruch in der
Stahlbetondecke vorhanden, der oberseitig durch den FuRbodenaufbau im Obergeschoss
abgedeckt ist. An den unterseitigen Randbereichen der Offnung sind Feuchteflecken und
Ablaufspuren von FIUssigkeit zu erkennen (Bild 12). Der Durchbruch liegt unmittelbar an der

stdlichen Wand zum Gang.
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Bild 12 Lager Deckendurchbruch Stahlbetondecke
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Die Wand zum Lager (1.6) weist einen Mauwerksriss diagonal verlaufend auf (Bild 13).

Bild 13 Lager Wand zu Raum 1.6

Lager (1.6)
Der im Raum 1.5 festgestellte Mauerwerksriss in der Wand zu Raum 1.6 ist auch vom Raum

1.6 aus sichtbar und setzt sich im Anschluss Decke Wand in nérdlicher Richtung fort (Bild 14).

Bild 14 Lager 1.6 Wand zu Raum 1.5
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Am nérdlichen Bereich der Raumdecke und den Anschlissen Wand zur Decke in diesem

Bereich ist eine beginnende Schimmelpilzbildung sichtbar (Bild 15).
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Bild 15 Lager 1.6 Decke nérdlicher Bereich

Lager (1.7)

An der AuRenwand nord und dem Ubergang Wand zur Decke nord ist eine flachige
Schimmelpilzbildung sichtbar (Bild 16).

In der Wand zu Raum 1.8 sind am nérdlichen Wandende Putzrisse, de;1 Verlauf der

Mauerwerksfugen folgend (Steinputzrisse) sichtbar (Bild 16).

Bild 16 Lager 1.7 AuBenwand nord und Wand zu Raum 1.8
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WC (1.8)

An der Raumdecke sind flachige Schimmelpilzbildungen fest zu stellen (Bild 17).

Bild 17 WC 1.8 Raumdecke

WC (1.9)
An der Raumdecke sind Schimmelpilzbildungen in kleineren Flachen und partiell

Farbablésungen sichtbar (Bild 18).

Bild 18 WC 1.9 Raumdecke
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Beh. WC (1.10)
In der Innenwand zu Raum 1.9 verschiedene Putz- / Mauerwerksrisse fest zu stellen.

Der Hauptriss verlauft diagonal von oben N/O nach unten S/W (Bild 19).

Bild 19 Beh. WC 1.10 Innenwand zu Raum 1.9

Die gegenuberliegende AulRenwand S/0 zeigt ebenfalls verschiedene Rissverlaufe,

der Hauptriss verlauft auch hier diagonal von oben N/O nach unten SAMV (Bild 20).

Bild 20 Beh. WC Aulenwand S/O
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An der Turwand S/W sind oberhalb der Fliesenflachen netzartige Putzrisse sichtbar (Bild 21).

e LA A A " e

Bild 21 Beh. WC Tirwand S/W

Der Anschluss Decke zur Wand zeigt bei alien 4 raumumschlieBenden Wanden horizontale
Rissverlaufe.
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4.2 Innenrdume Obergeschoss
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Grundriss Obergeschoss

Die Rdume 2.5 und 2.6 waren zum Ortstermin nicht zuganglich.

Gang Obergeschoss
In der nord- dstlichen Raumecke Tirwand/ Verglasung/ Decke ist eine massive

Schimm zbildung sichtbar (Bild 22).
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Gutachten 4821/1 Gebaude Kurparkkaffee in 02796 Jonsdorf 15



fn der Tirwand zu Raum 2.1 ist im Mauerwerk links der Tur in etwa 1,60 m Héhe ein

horizontaler Mauerwerksriss sichtbar (Bild 23).

Bild 22 Gang OG Turwand zu Raum 2.1

Lager (2.1)

In den Gebiudeaulenecken siid und west sowie an den Ubergangen Decke/ Aulenwand
sind umlaufend massive Schimmelpilzbildungen vorhanden (Bild 24 und 24).

Die AulRenwand S/O zeigt etwa 40 cm unterhalb der Decke einen horizontalen
Mauerwerksriss (Bild 23). Die Fensterwand S/W weist ebenfails diesen Horizontalriss auf.
Auflerdem Diagonalrisse am siidlichen Wandende von oben siid nach unten nord verlaufend

und am westlichen Wandende von oben nord nach unten sid verlaufend (Bild 23 und 24).

Gutachten 4821/1 Gebaude Kurparkkaffee in 02796 Jonsdorf 16



Bild 25 Raum 2.1 Aullenwandecke west

Heizung (2.2)
Die AuRenwand nord und die Innenwand zu Raum 2.3 zeigen groflflachige
Schimmelpilzbildungen (Bild 26 und 27).
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Bild 27 Heizung 2.2 Innenwand zu Raum 2.3 und Wand zum Gang

In der Innenwand zum Gang ist etwa 40 cm unterhalb der Raumdecke ein horizontaler

Rissverlauf sowie ein diagonal Riss von der oberen Turecke aus fest zu stellen (Bild 28).
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Bild 28 Heizung 2.2 Decke und Wand zum Gang

Lager Raum 2.3

In der Durchgangswand zu Raum 2.4 ist etwa 40 cm unterhalb der Raumdecke ein

horizontaler Rissverlauf vorhanden (Bild 29).

Bild 29 Raum 2.3 Wand zu Raum 2.4

Gutachten 43211 Gebaude Kurparkkaffee in 02796 Jonsdorf
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Lager 2.4

Am Ubergang AuRenwand/ Decke nord sind massive Schimmelpilzbildungen sichtbar
(Bild 30).

Bild 30 Raum 2.4 AuRenwand nord
n der Innenwand zu Raum 2.5 und zum Gang ist etwa 40 cm unterhalb der Raumdecke ein

horizontaler Rissverlauf sichtbar (Bild 31).

Bild 31 Raum 2.4 Innenwand zu Raum 2.5 und zum Gang
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4.3 AuBBenbereich/ Fassade

Terrasse lber Gastraum

Die Terrassenflache selbst zeigt einen unterschiedlich starken Bewuchs in den Plattenfugen.
Die in der Flache integrierte Entwasserungsrinne (Bild 32) ist stark verunreinigt und teilweise

mit Bewuchs geflillt, so dass eine bestimmungsgemafe Funktion nicht mdglich ist (Bild 33).

Bild 33 Terrasse Uber Gastraum Entwasserungsrinne mit Bewuchs
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Aulenwand Kiiche Erdgeschoss
Die AuRenwand N/VW der Kiiche im Erdgeschoss ist komplett erdberiihrt. Eine vertikale
AuBenwandabdichtung ist nicht erkennbar (Bild 34). In der sld- westlichen Gebaudeecke

zum Gastraum ist eine Fehlstelle in der Bauwerkshinterfiillung fest zu stellen, in welche

Niederschlagswasser ungehindert ablaufen kann (Bild 35).
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Bild 34 AuRenwand N/W der Kiiche Erdgeschoss ohne Abdichtung

Bild 35 Gebaudeecke Kuche/ Gasttraum offene Bauwerkshinterfillung
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Ableitung Regenentwdsserung

Die Fallrohre der Dachentwésserung gielen in westliche und nérdliche Richtung frei tiber
dem Gelande aus. Zur Weiterleitung des Niederschlagswassers sind Betonmuldensteine
verlegt. Die Muldensteine liegen teilweise nicht mehr im Gefalle vom Gebaude weg oder sind
far die anfallende Wassermenge zu klein dimensioniert. Beidseits der Muldensteine sind

Ausspilungen und damit einhergehende Schaden an den Wegeflachen fest zu stellen (Bild

Bild 36 Fallrohr Ecke west

f Al -

Bild 37 Fallrohr nord
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Das Fallrohr an der 6stlichen Geb&dudeecke endet frei auf dem Griindach Uber Erdgeschoss,

unmittelbar vor einer Rohrdurchfiihrung durch die nord- éstliche Attika. Der Zwischenraum ist

mit Laub und Pflanzenresten verstopft, so dass ein freier Wasserablauf nicht mdglich ist

(Bild 38).
[——

Fassade

In den Fassadenputzflachen kehren die in Rdumen des Obergeschoss vorgefundenen
Rissbilder in unterschiedlich starker Auspragung wieder.

An der westlichen Gebaudeecke sind am Ubergang zum Dach deutliche Feuchteschaden
sichtbar, die nach Aussage des Nutzers durch einen defekten Flachdachablauf verursacht
sind (Bild 39).

Die Fassade zeigt partiell Veralgung, vor allem an der senkrechten Putzflache der

Flachdacheinfassung.
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Bild 39 Gebaudeecke west, Feuchteschaden und Veralgung

An der Terrasseneinfassung zur sid- westlichen Béschungsstreppe ist ein deutlicher

Rissverlauf der Geometrie der Erdgeschossdecke folgend fest zu stellen (Bild 40).
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Bild 40 Einfassung Terrasse an der Boschungstreppe S/W
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5. Einschédtzung/ Ursachen
Am Gebaude wurden verschiedene Schaden und Mangel festgestellt, die in vier

Hauptgruppen gegliedert werden kénnen.

Feuchtebedingte Sch&den mit baulichen, teilweise konstruktiven Ursachen
Feuchtebedingte Schaden mit nutzungsbedingten Ursachen

Bauwerksschaden mit statisch, konstruktiven Ursachen

WD =

Schaden und Mangel aufgrund mangelhafter Unterhaltung bzw. Instandhaltung

Da bei einzelnen Schaden neben einer Hauptursache noch weitere Ursachen Einfluss auf
den Schaden haben, ist eine klare Abgrenzung der vorgenannten Hauptgruppen nicht immer
méglich. Ich werde mich aber im Folgenden an diesen Hauptgruppen orientieren und im

Einzelfall auf entsprechende Ursachentberschneidungen hinweisen.

5.1 Feuchtebedingte Schaden mit baulichen Ursachen

Die vorgefundene Situation in der Kiiche im Erdgeschoss lasst mit groRer Wahrscheinlichkeit
darauf schliellen, dass eine defekte Vertikalabdichtung an der AuRenwand NAW
schadensurséchlich ist. Das eindringende Wasser hat sich bereits unter dem
FuBbodenaufbau verteilt und die Umfassungswande des Klichenraumes von unten bis zur
horizontalen Mauerwerkssperrschicht durchfeuchtet. Der Schaden ist in den angrenzenden
Nachbarraumen entsprechend feststellbar (Bild 5, 7, 8, 9).

Die Feuchteschaden am Innenputz Uber FuBboden im Gastraum Ecke Ost haben lhre
Ursache in der fehlenden Vertikalabdichtung des Sockelmauerwerkes. Die Pflasterflache des
AuBenbereiches schlie3t ohne sichtbare Abdichtung an den Mauerwerkssockel an,
Niederschlagswasser und Bodenfeuchtigkeit kénnen ungehindert in die AuBenwand
eindringen (Bild 2 und 3).

5.2 Feuchtebedingte Schaden mit nutzungsbedingten Ursachen

Das Gebaude wurde 1997 als Mehrzweckgebaude errichtet. Eine gastronomische Nutzung in
der Form wie sie zum Ortstermin vorgefunden wurde, war offensichtlich damals nicht geplant.
Aufgrund ihrer bauphysikalischen Eigenschaften sind die teilweise fensteriosen Rdume im
Erdgeschoss ohne Heizung und Liftung fur die bestehende gastronomische Nutzung
ungeeignet. Unglinstige Raumtemperaturen und zeitweise extrem hohe, relative
Luftfeuchtigkeiten sind die Hauptursache fur die massive Schimmelpilzbildung in den
Erdgeschossraumen. Zwar haben auch vorhandene konstruktive Warmebriicken im Bereich
der Stahlbetondecke und der Aussteifungspfeiler der Erdgeschossaulenwand N/W darauf
einen Einfluss, diese wirden aber bei einer bestimmungsgemaien Nutzung des Gebaudes

weniger ins Gewicht fallen.
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In den R&umen im Erdgeschoss und im Obergeschoss, die als Lager- und Abstellraume
genutzt werden, wurden teils erhebliche Schimmelpilzbildungen festgestellt. Urséchlich dafur
ist im Wesentlichen falsches oder fehlendes Heizen und Liften dieser Rdume. Zum
Ortstermin waren in mehreren Rdumen die vorhandenen Wandheizkérper mit eingelagerten
Materialien und Geraten so zugestellt, dass eine Zirkulation der Raumluft als Voraussetzung
fir die ordnungsgeméRe Funktion des Heizkérpers nicht méglich war. In den fensterlosen
Erdgeschossrdumen ist Liften nur Gber die Turéffnungen zum Gang maglich. Dabei wird
allerdings die erhéhte relative Luftfeuchtigkeit aus dem gastronomischen Bereich in diese
R&aume geleitet, was hier durch zu geringe Beheizung und die bauphysikalisch ungiinstigen
Eigenschaften der Wénde und Decken zu den vorgefundenen Schimmelpilzbildungen fihrt.
Im Obergeschoss deuten Spinnweben und Verschmutzungen an Fenstern darauf hin, dass
diese schon langer nicht und damit vermutlich auch nicht regelmaRig geéffnet waren. Die
zeitweise hohe relative Luftfeuchtigkeit im Geb&dude und die mangelhafte Temperierung der

R&ume im Obergeschoss fihren zu den hier vorgefundenen Schimmelpilzbildungen.

5.3 Bauwerksschaden mit statisch, konstruktiven Ursachen

Am bogenférmigen, zweigeschossigen Gebaudeteil stehen die Etagengrundrisse nicht
lotrecht {ibereinander. Die Grundrisse sind gegeneinander verdreht und verschoben.

Dadurch bedingt, stehen sowohl tragende Auen- als auch tragende Innenwénde des
Obergeschosses teilweise nicht direkt tber den lastabtragenden Erdgeschosswanden. Das
fuhrt einerseits zu Durchbiegungsverformungen an der Erdgeschossdecke, andererseits zu
Uberlastungen von Erdgeschosswénden in Bereichen, in denen sich die Wandverlaufe von
Erdgeschoss und Obergeschoss tberschneiden. Die Rissbildungen in den
Erdgeschossrdumen 1.5, 1.6, 1.7 und 1.10 sowie teilweise auch im Obergeschoss
Giebelwand Raum 2.1 sind auf diese konstruktiv bedingten Verformungen zuriickzufiihren.
Nordwestlich kragt das Obergeschoss tiber das Erdgeschoss hinaus. Zur Abfangung dieser
Auskragung wurde ein Streifenfundament angeordnet, dessen Griindungssohie etwa 2 m
oberhalb der eigentlichen Griindungsebene des Gebaudes im Bereich der verfillten
Baugrube liegt. Mit groBer Wahrscheinlichkeit ist davon auszugehen, dass dieses Fundament
eine Setzungsdifferenz zur Ubrigen Gebaudegriindung aufweist, was zu entsprechenden
Verformungen fithrt und die vorgefundenen Rissverlaufe in der Giebelwand West im
Obergeschoss begrindet.

Die massive Rissbildung an der Terrasseneinfassung oberhalb der Béschungstreppe S/W
(Bild 40) wir durch gegensétzliche Bewegungen zwischen Betondecke tber Erdgeschoss und
der Mauerwerkswand verursacht. Die Stahlbetondecke ist auf der, hinter der
Terrasseneinfassung liegenden AuRenwandecke der Gaststube aufgelagert. Die normale
Durchbiegung der Decke im Bereich des Gastraumes bedingt ein Anheben der auskragenden

Deckenrander und flihrt zum Abheben der Decke von der auRen stehenden Wand.
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Vorgefundene horizontale Risse in den oberen Wandbereichen des Obergeschosses werden
im Wesentlichen durch temperaturbedingte Langenanderungen und oder lastabhingige

Forménderungen der Decke iber Obergeschoss verursacht.

5.4 Schaden und Méngel aufgrund mangelhafter Unterhaltung bzw. Instandhaltung

Im Dach- und Obergeschossbereich der Gebiudeecke West ist ein massiver
Feuchteschaden festzustellen (Bild 39). Nach Aussage des Nutzers war ein defekter
Flachdacheinlauf urséchlich, der aber zwischenzeitlich repariert sein soll. Die
Feuchteschaden an Fassade und Dachtberstand sind noch vorhanden. Flachdacheinldufe
sind regelméaRig zu kontrollieren und zu reinigen. Nicht funktionierende oder verstopfte
Einldufe (Bild 33 und 38) filhren zum Aufstauen von Niederschlagswasser auf dem Dach, im
Extremfall bis zur Héhe der Notiberldufe. Das aufgestaute Wasser erzeugt erhebliche
Lasteintrége in die darunter liegende bauliche Konstruktion, was die unter 5.3 beschriebenen
statisch- konstruktiven Schaden verstarken kann.

Die Ableitung des Regenwassers vom Gebaude erfolgt auf der Nord- und Westseite iiber
Fallrohre, die Uber der Gelandeoberflache frei ausgieBen. Die zur weiteren Ableitung
vorgesehenen Rinnsteine aus Beton sind durch Frostdruck und Vegetation verdriickt, das
Wasser wird nicht mehr gefuhrt abgeleitet, so das es zu Ausspiilungen am umliegenden
Pflaster und zusétzlichen Bewasserung des nordwestlichen AuRenwand- und
Griundungsbereiches kommt (Bild 36 und 37).

6. Empfehlungen zur Beseitigung/ Sanierung

Unter Punkt 5 wurde bereits darauf hingewiesen, dass die vorgefundenen Schaden oft nicht
einer einzelnen Schadensursache zuzuordnen sind. In den meisten Fillen haben mehrere
Ursachen schadensrelevanten Einfluss. Daher wird empfohlen, die nhachfolgend
beschriebenen Sanierungsarbeiten durch Einbeziehung entsprechender Fachplaner
ganzheitlich zu betrachten und zu planen. Nur so ist es mdglich, die sich in ihrer Wirkung
uberschneidenden Schadensursachen wirksam zu beseitigen und einen Sanierungserfolg zu

erzielen.

6.1 Sanierungsempfehlung Feuchtebedingte Schiaden mit baulichen Ursachen

Zur endglitigen Klarung und Beseitigung der Feuchteursachen an der nordwestlichen
AuRenwand Raum 1.2 (Kiiche) muss diese bis unter die FuBbodenebene Erdgeschoss
freigelegt werden. Die Abdichtung der Auenwand muss fachgerecht saniert werden. Der
Kellerlichtschacht ist auf seine Eignung zu prifen und eventuell auszutauschen.
Wanddurchfuhrungen fir Luftung und dergleichen sind fachgerecht einzudichten.

An der AuRBenwand solite eine Perimeterdammung eingebaut werden um die unter 5.2

beschriebene Kondensatbildung zu vermeiden. Die vorhandene Drainage ist auf ihre
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Funktionsfahigkeit zu kontrollieren, eventuell zu spllen und im Zuge der
Bauwerkshinterfiillung wieder fachgerecht herzustellen.

In den Gbrigen AuRenwandbereichen sind die anliegenden Pflasterbeldge, Rasenflachen,
Treppenstufen und Wegebefestigungen soweit zurlick zu bauen, dass die Sockelbereiche bis
zur vertikalen Mauerwerksabdichtung, so diese vorhanden ist, freigelegt sind. Die
Mauerwerksflachen sind fachgerecht zu reinigen, zu verputzen und bis Uber Oberkante
Geléande abzudichten. Dabei ist auf einen dichten Anschluss an die vorhandene
Vertikalabdichtung zu achten. Nach Méglichkeit sollten Traufstreifen zur Trennung der
Rasenflachen vom Sockel ausgebildet werden.

Im Innenbereich muss beginnend im Raum 1.5 (Kliche) der FuBbodenaufbau gedffnet

und bei Feststellung der zu erwartenden Durchfeuchtung der Aufbauschichten, ausgebaut
werden. Der Ausbau der FuRbdden kann sich in den Flur und Gastraum ausweiten, je nach
vorgefundener Durchfeuchtung ausgehend von der Ktiche. Beim Ausbau des FuRbodens
kann es zu Beschéadigungen an der horizontalen Flachenabdichtung auf der Grundungsplatte
kommen.

Diese missen vor Einbau eines neuen Bodenaufbaus fachgerecht instand gesetzt werden.
An den Umfassungswanden ist der durchfeuchtete Innenputz zu entfernen. Eventuell miissen
einzelne Wandbereiche nach dem Freilegen technisch getrocknet werden. Nach Abstellen der
Feuchteursachen wie im oberen Teil des Abschnitts beschrieben und Trocknung der Wand-
und Bodenflachen kann der Innenputz mit einem Sanierputz wieder hergestellt und ein neuer

Fulbodenaufbau fachgerecht eingebaut werden.

6.2 Sanierungsempfehlung Feuchtebedingte Schidden mit nutzungsbedingten
Ursachen

Die Erdgeschossrdume sind wie unter 5.2 beschrieben unter bauphysikalischer Betrachtung
fur die derzeitige gastronomische Nutzung nicht geeignet. Die Rdume kénnen nicht
ausreichend geliftet und beheizt werden. Um die gastronomische Nutzung zu erméglichen,
ist eine Zwangsluftung Uber eine Luftungsaniage mit entsprechender Luftwechselrate aus
Sicht des Unterzeichners unumgéanglich. Die Anlage sollte durch einen Fachplaner geplant
werden und nach Méglichkeit auch die Obergeschossraume mit umfassen.

An den Wand- und Deckenfldchen an denen eine Schimmelpilzbildung festzustellen ist muss
aus hygienischen Griinden der Putz fachgerecht entfernt und neu aufgebracht werden.
Dabei ist darauf zu achten, dass fir Neuputz und Farbanstrich Materialien mit organischen

Bestandteilen vermieden werden.

6.3 Sanierungsempfehlung Bauwerksschéaden mit statisch, konstruktiven Ursachen
Flr die endgultige Beurteilung der statischen Situation und Festlegung entsprechender
MaRnahmen muss ein Statiker hinzu gezogen werden. Aus Sicht des Unterzeichners besteht

derzeit keine akute Gefahr. Einzelne vorhandene Schadensbilder kénnen sich aber im
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Verlaufe der weiteren Nutzungsdauer des Geb&udes verandern und eventuell auch neue
hinzukommen. Nach Beurteilung durch den Statiker kdnnte eventuell eine Unterfangung der
Obergeschossauskragung N/ erforderlich sein. Eventuell sollten Uberlastete Wandbereiche
durch den Einbau von Stahl- oder Betonstltzen verstarkt werden.

In einzelnen Bereichen ist die fachgerechte Trennung sich unterschiedlich bewegender
Bauteile einschl. der dariiber liegenden Beschichtungen aus Putz oder

Verkleidungselementen ausreichend um ein erneutes Schadensbild zu vermeiden.

6.4 Sanierungsempfehlung Schéden und Mangel aufgrund mangelhafter Unterhaltung
bzw. Instandhaltung

Die Flachdacheinldufe sowie die Einlaufrinnen der Terrassen mussen gereinigt,
gegebenenfalls gespllt und auf ihre Funktionsfahigkeit gepriift werden.

Die Feuchteschéden im Bereich Dachiberstand und AuBenwand Gebaudeecke West kénnen
nach Trocknung der Bauteile durch Reinigen der Oberflachen, partielle Instandsetzung von
Armierungslagen und Oberputzschicht sowie Erneuerung des Fassadenanstriches instand
gesetzt werden. In diesem Zusammenhang empfiehlt es sich, die flachig vorhandene
Veralgung an der senkrechten Deckenstirnseite an der gesamten Dachléange durch Reinigen
mit einem algiziden Reinigungszusatz zu entfernen.

Die frei ausgieenden Regenfallrohre auf der Nord- und Westseite des Gebiudes sollten
durch Anbindung an die Regenwassergrundleitung kontrolliert gefasst und abgeleitet werden.
Nach Anbindung der Regenfallrohre kénnen die unterspiilten Pflasterftichen aufgenommen
und fachgerecht instand gesetzt werden.

Es ist zu empfehlen, einen regelmé&Rigen Kontrollzyklus, eventuell 2x jahrlich, einzurichten bei
dem das Geb&ude inspiziert und erforderliche Unterhaltungs- bzw.

InstandhaltungsmaBnahmen festgelegt und Uberwacht werden.

7. Kosten

Die aufgefihrten Kosten sind naherungsweise auf der Grundlage ortsiiblicher
Stundenverrechnungssétze ermitteit und dienen der Kostenorientierung. Genaue Zahlenwerte
kénnen nur nach detaillierter Planung und durch die Einholung konkreter

Handwerkerangebote beigebracht werden.

7.1 Kosten Sanierung Feuchtebedingte Schidden mit baulichen Ursachen
» Freilegen und wieder Hinterfullen der nordwestlichen AuBenwand Erdgeschoss Raum
1.2 (Kiiche)
o |Instandsetzung Vertikalabdichtung AuBenwand Kiiche
» Erneuerung Kellerlichtschacht AuBenwand Kuche

s Instandsetzung Drainage AuRenwand Kiiche
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Einbau Perimeterdammung Aullenwand Kiche

Freilegen ubrige Sockelbereiche am Gebaude

Instandsetzen und Abdichten lbrige Sockelbereiche

Wegeflachen nach Sockelinstandsetzung wieder schlieBen und anarbeiten

Traufstreifen in Bereichen mit Rasenflachen am Sockel ausbilden

L]

gesamt: 21.000,00 € zzgl. MwSt.

L]

FuRbodenaufbau Erdgeschoss Raum 1.2 (Ktche) komplett ausbauen

[ ]

geschadigte Innenputzflachen Uber FuBboden entfernen

Mauerwerk technisch trocknen

Innenputz instand setzen

FuBbodenaufbau bestehend aus Ddmmschicht, Trennlage, Zementestrich, Fliesenbelag

fachgerecht wieder herstellen

gesamt: 12.000,00 € zzgl. MwSt.

7.2 Kosten Sanierung Feuchtebedingte Schiaden mit nutzungsbedingten Ursachen

s Einbau Loftungsaniage nach Fachplanung im Erd- und Obergeschoss

gesamt: 70.000,00 € zzgl. MwSt. (ohne Planungskosten)

= Entfernung und Wiederherstellung innenputzflachen, ca. 20% der Gesamtflache

e Erneuerung Innenanstrich komplett

gesamt: 32.000,00 € zzgl. MwSt.

7.3 Kosten Sanierung Bauwerksschédden mit statisch, konstruktiven Ursachen

Der erforderliche Umfang statisch, konstruktiver Manahmen kann erst nach Einschatzung
und Festlegung durch den Statiker ermittelt werden. Fiir die aus Sicht des Unterzeichners in
jedem Fall erforderliche Unterfangung der Obergeschossauskragung N/W werden folgende

Kosten eingeschatzt.

gesamt: 20.000,00 € zzgl. MwSt.
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7.4 Koste Sanierung Schaden und Méngel aufgrund mangelhafter Unterhaltung bzw.

Instandhaltung

partielle Instandsetzung Fassade im Bereich der Feuchteschaden

Reinigung Flachdach- und Streckeneinlaufe

Grundleitungen spulen

Heranflhren Regenentwasserung Nord- und Westseite

Wiederherstellung Pflaster- und Wegeflachen Nord- Westseite

gesamt: 18.000,00 € zzgl. MwSt.

7.5 Kosten fur Planung und Umsetzung

= Planung Bau- und Sanierungsleistungen 15.000,00 € zzgl. MwSt.
¢ Planung Luftungstechnik 12.000,00 € zzgl. MwSt.
» Statikerleistung 15.000,00 € zzgl. MwSt.

7.6 Gesamtkosten
Bau- und Instandsetzungskosten gesamt ca. 163.000,00 € zzgl. MwSt.
Planungskosten gesamt ca. 42.000,00 € zzgl. MwSt.
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8. Zusammenfassung

Bei der Untersuchung des Gebaudes wurden teils massive Feuchteschiaden mit
unterschiedlichen Ursachen, Schaden mit statisch, konstruktiven Ursachen und Schéden
aufgrund mangeinder Unterhaltung bzw. Instandhaltung festgestellt. Die Schadensursachen
sind in lhrer Auswirkung und dem daraus folgenden Schadensbild am Gebaude teilweise
Uberlagernd, so das eine Beseitigung der Ursachen und Sanierung der Schaden ganzheitlich
betrachtet und im zeitlichen Zusammenhang durchgefihrt werden solite.

Die Bau- und Instandsetzungskosten der vorgefundenen Schaden wurden mit insgesamt
163.000,00 € zzgl. Planungskosten in Hohe von 42.000,00 € jeweils zzgl. Mehrwertsteuer
ermittelt. Zusatzliche Kosten fur Schaden, die erst im Verlauf der Sanierungs- und

Instandsetzungsarbeiten festgesteilt werden sind dabei nicht auszuschlieRen.

aufgestelit, Olbersdorf den 21.09.2021

2

L (7 ket \ﬁ\,
Dipl. Ing. (FH) Martin Kirschner
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immaeb:lienbewertung

2.4 Besonderheiten des Auftrags

a) Bewertungsauftrag: Der Auftraggeber beabsichtigt, ein Erbbaurecht an einem noch zu
vermessenden, bebauten Teilgrundstiick zu vergeben. Auftragsgemaf soll daher der
Verkehrswert einer bebauten, noch zu vermessenden Teilfliche von ca. 1.250 m? des
Flurstiicks 398/4 der Gemarkung Jonsdorf ermittelt werden. Das sich dann ergebende neue
Grundstick ist mit einem 1997 als Mehrzweckgebaude konzipierten Baukdrper bebaut.
welcher zum Wertermittlungsstichtag Gberwiegend als Gastronomieobjekt (Kurparkcafé)
und tlw. zu Vereinszwecken genutzt wird.

b) Bewertungsobijekt: Das urspriinglich 1997 als Mehrzweckgebaude (mit
Kleingastronomie) konzipierte Objekt wird zum Wertermittiungsstichtag Uberwiegend als
Gastronomieobjekt (Kurparkcafé) und tiw. zu Vereinszwecken genutzt. In dem
zweigeschossigen Gebaude sind im Erdgeschoss der Gastraum sowie die Kiiche, mehrere
Lagerraume und Sanitarrdume integriert. Im Obergeschoss befindet sich der Heizraum,
Lager- und Abstellrdume sowie zwei vermietete Vereinsraume.

Der aktuelle Gaststattenpachter hat nach Aussage im Ortstermin mit Ausnahme der Kiiche
samtliche zur Ausiibung des Gastronomiegewerbes erforderlichen
Einrichtungsgegenstande auf eigene Kosten in die Gewerberdume eingebracht. Insofern ist
bei der Bewertung im Wesentlichen von einem unmoblierten / uneingerichteten Zustand
auszugehen.

Bei der Objektbegehung wurden teils erhebliche Mangel durch einfache
Inaugenscheinnahme festgestelit. Diese vielféltigen Mangel sind seit geraumer Zeit
bekannt. In diesem Zusammenhang wurde durch den Bauschadenssachverstandigen Dipl.
Ing. Martin Kirschner ein Gutachten im September 2021 erstellt, welches die mannigfaltigen
Mangel dokumentiert sowie Ursachen- und Lésungsansétze, verbunden mit einer
Kostenschétzung, beschreibt. Bei dieser Begutachtung wurden teils massive
Feuchteschaden, Schaden mit statisch konstruktiven Ursachen und Schiden aufgrund
mangelinder Unterhaltung bzw. Instandhaltung festgestellt. Die Gesamtkosten fiir Planung
und Sanierung / Mangelbeseitigung wurden in diesem Gutachten mit rd. 205.000 € netto
geschatzt. Mittlerweile dirften sich die Baukosten zum aktuellen Stichtag deutlich erhoht
haben (der Baupreisindex ist gegentber dem Vorjahr [August] um rd. 16,5 % gestiegen).

Der unterzeichnende Sachverstandige nimmt in dieser Verkehrswertermittlung im Rahmen
der Objektbeschreibung rein nachrichtlich Bezug auf diese Mangel und Gebaudeschaden
aus dem Gutachten des Dipl. Ing. Martin Kirschner. Eine inhaltliche und fachliche Prifung
wird dabei nicht vorgenommen, da Verkehrswertgutachten grundsatzlich keine
Bauschadensgutachten sind und der unterzeichnende Sachverstandige auch kein
vollumfanglich ausgebildeter Bauschadensgutachter ist.

Sollten die in dem Gutachten des Kollegen Kirschner getroffenen Einschatzungen und
Schadensbeseitigungskosten objektiv erfasst sein, wovon auszugehen ist, Ubersteigt der
erforderliche Sanierungsaufwand selbst bei Beriicksichtigung etwaiger Steuervorteile fiir die
durchzufiihrenden Investitionen den wirtschaftlich méglichen Ertrag des Kurparkcafés (inkl.
Vereins- und Nebenflachen), die Investition wire unwirtschaftlich und der entsprechende
Verkehrswert < Null.
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Imrrchuienbeweriung

Da der Auftraggeber beabsichtigt, ein Erbbaurecht an dem bebauten Grundstiick zu
vergeben, wird als Ausgangsbasis der Verkehrswert des sofort nutzbaren und somit (fiktiv)
mangelfreien Objekts bendtigt. Der Sachverstandige wird bei dieser Verkehrswertermittlung
daher ausdricklich beauftragt, den Verkehrswert des im Wesentlichen mangelfreien,
normal instand gehaltenen Objekts zu ermitteln. Es ist insofern davon auszugehen, dass
der Auftraggeber die erforderlichen Sanierungsaufwendungen durchfihrt und das
Bewertungsobjekt in einem dem Pachtzweck und dem Erbbauzins entsprechenden Zustand
ubergibt bzw. im Zuge der Erbbaurechtsverhandlung Investitionen auf den
Erbbaurechtsnehmer tibertragt und demzufolge entsprechende Erbbauzinsanpassungen
vornimmt.

Nachfolgend wird daher der Verkehrswert einer noch zu vermessenden
Teilgrundsticksflache mit einem als Gastronomieobjekt mit Vereins- und Nebenrdumen
genutzten Gewerbegebdude unter der Fiktion der Mangelfreiheit ermittelt, das heiltt es wird
auftragsgemaf der Verkehrswert bei unterstellt durchgefiihrter Sanierung als
Ausgangsbasis fur die Bestimmung eines fir derartige Objekte Uiblichen Erbbauzinses
bestimmt. Samtliche Sanierungsaufwendungen, Schadensbeseitigungskosten und sonstige
notwendige Investitionen, welche in erheblichem Umfang vor Weiternutzung erforderlich
sind, bleiben bei dieser Verkehrswertermittlung unberticksichtigt. Auf das diesbezigliche
Gutachten des Kollegen Kirschner vom 21.09.2021 wird in diesem Zusammenhang noch
einmal ausdrucklich hingewiesen.

Auf Grund der pradestinierten Lage im Kurpark und der Nachfrage nach gastronomischen
Angeboten im Zittauer Gebirge und speziell im Kurort Jonsdorf wird bei der Bewertung auch
kUnftig von einer gastronomischen Nutzung als wirtschaftlichste Betriebsform
ausgegangen.

Auftragsgemal soll neben der Verkehrswertermittiung durch den Sachverstandigen ein
moglicher Erbbauzins angegeben werden, wie er regional und objektartspezifisch bei dem
unterstellt sofort nutzbaren bzw. im Wesentlichen mangelfreien Bewertungsobjekt erzielbar
ware. Dabei soll der Erbbauzins fiir das bebaute (Teil)Grundstick bestimmt bzw. mitgeteilt
werden. Im Anschluss an die Verkehrswertermittiung wird demzufolge ein entsprechender
Vorschlag unterbreitet.

3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland Sachsen, Landkreis Gorlitz, Kurort Jonsdorf.

Verkehrslage

Jonsdorf liegt abseits der groReren VerkehrsstraBen. Der Ort verfligt mit der Zittauer
Schmalspurbahn Gber einen Eisenbahnanschluss, der aber fast ausschlieRlich touristisch
genutzt wird. Der ehemalige Bahnhof wurde zu einer Gaststéatte und Pension umgebauit.
Der Ort verfligt tiber zwei flr FuRgénger und Radfahrer offene Grenziibergdnge nach
Tschechien, einer davon nach Marfenice ~ Dolni Svétla (GroRmergthal — Niederlichten-
walde). Seit dem 20. Dezember 2011 steht nach Ausbau der Stralle K 8651 ein Pkw-
Grenzibergang ins bohmische Valy zur Verfliigung.
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Bevdlkerung
Der Kurort Jonsdorf hat ca. 1. 974 Einwohner und bei einer Fldche von ca. 9,03 km? eine

Bevolkerungsdichte von ca. 166 Einwohner je km?.

Regionalplanung

Die Gemeinde Jonsdorf ist im Regionalplan ,Oberlausitz-Niederschlesien® (Entwurf Zweite
Gesamtfortschreibung in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 16. Juni 2015) als
Nahbereich von Zittau (Mittelzentrum) und als verdichteter Bereich im landlichen Raum
ausgewiesen.

demographische Entwicklung

Die Gemeinde Jonsdorf weist gegeniber 2000 einen Bevodlkerungsrickgang auf. Allerdings
hat sich die Gesamtsituation mittlerweile stabilisiert, auf Grund der nachgefragten Lage im
Zittauer Gebirge fallt die Einwohnerentwicklung in Jonsdorf deutlich positiver als in weiten
Teilen des Landkreises aus. Insbesondere wird auf die diesbezuglichen Veroffentlichungen
des Statistischen Landesamtes verwiesen.*

Die regionalen demographischen und wirtschaftlichen Besonderheiten sind in den aus dem
Grundstiicksmarkt abgeleiteten und in dieser Bewertung verwendeten
Wertermittlungsdaten hinreichend berticksichtigt.

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich zentraler
Ortslage und ist eingebettet in den Kurpark des
Kurorts Jonsdorf. Geschifte des taglichen Bedarfs,
Schulen, Arzte, Gemeindeverwaltung sowie
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden
sich in fuBlaufiger Entfernung. Es handelt sich bei
der Art der Grundstiicksnutzung um eine gute Lage.

Art der Bebauung und Nutzungen  wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen in offener,

in der Straf3e und im Ortsteil: aufgelockerter Bauweise
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: in westliche Richtung ansteigend

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Nord-Sid-Ausdehnung:
ca.29m

Ost-West-Ausdehnung:
ca.45m

Grundsticksgrofde:
Flurst. Nr.: 398/4 Grole 6.874 m?
davon bewertungsrelevante Teilfliche 1.250 m?

Bemerkungen:
unregelmanige Grundstiicksform

* hitp://www.demografie.sachsen.de/monitor/
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart:

StralRenausbau:

Anschlusse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Das Bewertungsobijekt liegt an einem ,Nebenarm”
der Zittauer Stral’e, welcher nur durch Anlieger
befahren werden darf. Bei der Zittauer Stralle
handelt es sich um eine 6ffentliche Stralle mit
erhohtem Durchgangsverkehr.

Zuwegung zum Bewertungsobjekt: voll ausgebaut,
Weg mit Betonpflaster befestigt

Zittauer Strafle: voll ausgebaut, Fahrbahn aus
Bitumen, Gehwege beidseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher
Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Bewertungsobjekts

Baugrunduntersuchungen wurden im
Zusammenhang mit diesem Gutachten nicht
durchgefiihrt. Hinsichtlich der méglichen, statischen
Probleme kann hier eine vertiefende Analyse
angeraten sein. Grundwasserschaden wurden
augenscheinlich nicht festgestelit.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten)
hinsichtlich altlastverdachtiger Flachen liegen dem
Sachverstandigen nicht vor.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchblattauszug vom 05.10.2022 vor, dieser
beinhaltet nur das Bestandsverzeichnis mit einer
Flursticksaufstellung und deren Nutzungsarten.
Nach Auskunft des Auftraggebers bestehen in
Abteilung Il des Grundbuchs keine
wertbeeinflussenden bzw. zu bertcksichtigenden
Eintragungen:

Bewertungsobjekt:

Zittauer Strafle 56, 02796 Kurort Jonsdorf

Seite 9 von 33



_

Hiller-Schleehuber

Immobiiienbeweriurg

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten: begtinstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B.
Altlasten) sind, soweit ermittelbar, nicht vorhanden.
Diesbezlglich wurden auftragsgemaf keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgeman

Baulastenverzeichnis: nicht eingesehen. Ggf. bestehende
wertbeeinflussende Eintragungen sind deshalb
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
bertcksichtigen.

Denkmalschutz: Fur das Bewertungsobjekt besteht gemal Online-
Recherche und Auskunft im Ortstermin kein
Denkmalschutz.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im
Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan als Grunflache mit hohem
Grinanteil dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fuir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach Einschatzung
des Sachverstandigen nach § 35 BauGB zu
beurteilen (Auflenbereich im Innenbereich).

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht gepriift. Bei dieser Wertermittiung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Jfaktisch” baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV
(Grundsticksqualitat): 21 i.v.m. § 35 Abs. 2 BauGB)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuick ist bezlglich der

Beitrage und Abgaben fiir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
abgabenfrei.

Bewertungsobijekt: Zittauer StralRe 56, 02796 Kurort Jonsdorf Seite 10 von 33
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3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, mindlich eingeholt bzw. beruhen auf den Angaben des
Eigentimers.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundsttick ist mit einem 1997 als Mehrzweckgeb&ude konzipierten
Baukorper bebaut, welcher zum Wertermittlungsstichtag Gberwiegend als
Gastronomieobjekt (Kurparkcafé) und tlw. zu Vereinszwecken genutzt wird (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung). Kurparkcafé und Vereinsrdume sind am
Wertermittlungsstichtag vermietet.

4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zur Beschaffenheit und zu tatséchlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgten ausschlielich
auf Grund der von den Aufraggebern vorgelegten Unterlagen und Gbermittelten Information,
die im Gutachten auf Plausibilitat hin Gberpriift zugrunde gelegt wurden und auf Grund der
Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaRpriifungen vorgenommen und keine Funktions-
prufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen des
Sachversténdigen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme (rein
visuelle Untersuchung).

Zerstbrende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile bzw. Baustoffe auf erhaltenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen
oder auf Vermutungen beruhen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Es wurde ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit oder Gesundheit von Bewohnern und Nutzern beeintrachtigen oder
gefahrden.

Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieflich
Genehmigung, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen erfolgte nicht.

Es wurde zum Bewertungsstichtag ungepruft unterstellt, dass samtliche offentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrédge, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein
kénnen, erhoben und bezahlt wurden.

Es wurde zum Bewertungsstichtag ungepriift unterstellt, dass das Bewertungsobjekt unter
Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener
Hohe der Versicherungssumme.

Bewertungsobijek: Zittauer StraRe 56, 02796 Kurort Jonsdorf Seite 11 von 33
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4.2 Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Anfang August 2020 wurde das neue Gesetz zur Vereinheitlichung des Energiesparrechts
fir Gebaude und zur Anderung weiterer Gesetze (GEG) erlassen und trat zum

1. November 2020 in Kraft. Dieses fuhrt die EnEV, das EEWarmeG sowie das EnEG
zusammen.

Die energetischen Anforderungen fiir Neubau und Sanierung bleiben unverandert auf dem
Stand der derzeit gliltigen EnEV. Am 24. Juli 2007 wurde die Energieeinsparverordnung
(EnEV) 2007 im Bundeskabinett verkiindet. Die Energieeinsparverordnung ist am
01.10.2007 in Kraft getreten und zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24.
Oktober 2015.

Fur die Einfihrung von Energieausweisen waren folgende Stichtage mafgeblich:
e Nichtwohngebaude ab 01.07.2009
Anforderungen bei bestehenden Nichtwohngebauden:

» Anderungen bei Nichtwohngebaduden sind so auszufiihren, dass insgesamt der
Jahres-Primarenergiebedarf des Referenzgebaudes nach § 4 Abs. 1 der EnEV
und der spezifische, auf die Warme Ubertragende Umfassungsflache bezogenen
Hochstwert des Transmissionswarmekoeffizienten nach § 4 Abs. 2 um nicht mehr
als 40 von Hundert Uberschritten wird

o die festgelegten Warmedurchgangskoeffizienten der betroffenen Aullenbauteile
durfen nicht Gberschritten werden

e bei der Erweiterung eines Nichtwohngebaudes um zusammenhdngend 10 m?
Nettogrundflache sind fir den neuen Gebaudeteil die jeweiligen Vorschriften flr
zu errichtende Gebaude einzuhalten.

4.3 Mehrzweckgebaude

4.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéudeart: Mehrzweckgebaude (Uberwiegend gastronomisch
genutzt);
zwei Vollgeschosse,
nicht unterkellert;
freistehend

Baujahr: 1997 (gemal vorliegenden Unterlagen)

AuBenansicht: verputzt und gestrichen; groflachige, raumhohe
Fensterfronten im Bereich des Cafés im EG sowie
den Gangen im EG und OG

Barrierefreiheit: Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten wird in
dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grad der Barrierefreiheit einen nicht unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat, welche
im Bereich des Cafés allerdings gegeben ist.

Bewertungsobjekt: Zittauer StraRe 56, 02796 Kurort Jonsdorf Seite 12 von 33
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4.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Erdgeschoss:
Gastraum, Kiche, Flur, WC’s, Lagerrdume — ca. 193 m? (Nutzflache)

Obergeschoss:
Heizraum, Lagerrdume, Vereinsrdume, Flur — ca. 115 m? (Nutzflache)

4.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente aus Ortbeton B 25
Umfassungswande: Poroton-T-Blockziegel

Innenwande: Mauerwerk oder Leichtbauwande
Geschossdecken: Stahlbetondecke B 25 (Ortbeton)

Treppen: freitragende, langsgespannte Stahibetontreppe
Eingang(sbereich): Eingangstir aus Leichtmetall; mit Glasausschnitten

Nebeneingangstiiren aus Metall

Dach: Dachstuhi — Stahlbeton-Filigrandecke;
Dachform — Flachdach;
Dacheindeckung — Zweischichtbegriinung

4.3.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tiber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanainetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas);

Heizkorper mit Thermostatventilen

Luftung: Zwangsentllftung in innenliegenden Sanitarraumen,
Abluftanlage im Kiichenbereich

Warmwasserversorgung: uber Heizung

Bewertungsobjekt: Zittauer StraRe 56, 02796 Kurort Jonsdorf Seite 13 von 33
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4.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.3.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten werden nachfolgend in einer Ausstattungsbeschreibung als

Nutzrdume zusammengefasst.

4.3.5.2 Nutzraume

Bodenbelage:
insgesamt

insgesamt
Wandbekleidungen:
insgesamt

insgesamt

Deckenbekleidungen:

insgesamt

insgesamt

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Bewertungsobjekt:

Erdgeschoss

Fliesen in Gastraum, Kiiche, WC’s, Flur und drei
Lagerrdumen, sonst PVC-Belag

Obergeschoss
Beton im Heizraum, sonst Fliesen oder PVC-Belag
Erdgeschoss

Fliesen in den WC’s und in zwei Lagerradumen
thrhoch, sonst insgesamt Putz mit Anstrich

Obergeschoss
Putz mit Anstrich
Erdgeschoss

abgehangene Decke im Gastraum, sonst Putz mit
Anstrich

Obergeschoss
Putz mit Anstrich

Fenster- und Tiirfronten aus Leichtmetall mit Isolier-
verglasung; tiw. isolierverglaste Holzfenster (OG)

Hauseingangstiir:
Leichtmetalltir mit Glasausschnitt

Innentiren
uberwiegend Holz- oder Holzwerkstoffturen, tiw.
Brandschutztlren aus Metall

Damen-WC (EG):
2 Wand-WC's, 1 Waschbecken

Herren-WC (EG):
2 Wand-WC's, 2 Urinale, 2 Waschbecken

Behinderten-WC (EG):
1 Wand-WC, 1 Waschbecken

tlw. WC’s und Waschbecken auch in den
Lagerrdumen vorhanden (aufgrund friiherer Nutzung
als Waschraume)

durchschnittliche Ausstattung und Qualitat

Zittauer Strafe 56, 02796 Kurort Jonsdorf Seite 14 von 33
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3. Anlage:

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Abbildung 2: Siid-Ansicht des Bewertungsobjekts

Bewertungsobjekt:

Zittauer StraRe 56, 02796 Kurort Jonsdorf
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Abbildung 3: befestigter AuBensitzflidche

Bewertungsobjekt: Zittauer Stralle 56, 02796 Kurort Jonsdorf Seite 3von 8
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Abbildung 5: West-Ansicht des Bewertungsobjekts

Bewertungsobjekt:

Zittauer StraRe 56, 02796 Kurort Jonsdorf
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Abbildung 8: Kiiche im Erdgeschoss
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Abbildung 10: Damen-WC im Erdgeschoss
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Abbildung 12: Lager im Obergeschoss
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Abbildung 13: Luftbild mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks
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