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Amtsgericht Kassel, Abteilung flir Zwangsversteigerung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundsttick, welches mit
einem Einfamilienhaus in der Gemeinde Ahnatal im Ortsteil Heckershausen
bebaut ist.

Das Grundstuck befindet sich im historischen Ortskern und ist als Eckgrund-
stick ,Am Rain“ Ecke / ,Kirchgasse® ausgebildet. Die Strale ,Am Rain® ver-
lauft von der HauptstralRe in sudéstlicher Richtung bis zur Bahnhofstral3e.

Das zweigeschossige Einfamilienhaus ist teilunterkellert, hat ein wohnlich
ausgebautes Dachgeschoss und besteht aus zwei Baukorpern, welche ur-
sprunglich als Einfamilienhaus mit Scheune genutzt wurden. Weiterhin wurde
ein eingeschossiger Anbau als Eingangsbereich hergestellt.

Das Wohnhaus beinhaltet im Erd- und Obergeschoss insgesamt 5-Zimmer

mit Kliche, zwei Badezimmer, Flur und Windfang. Das Dachgeschoss ist mit
zwei weiteren Zimmern wohnlich ausgebaut.

Am Rain 15
34292 Ahnatal-Heckershausen
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Das Gebaude wurde zum Zeitpunkt des Ortstermins von der Eigentimerin
und ihren Kindern bewohnt.

Amtsgericht Kassel, Grundbuch von Heckershausen
Lfd.-Nr. 2: Gemarkung Heckershausen, Flur 16, Flurstick 5, Gebaude- und
Freiflache, Am Rain 15, Gréf3e = 191 m?

Laut schriftlicher Auskunft des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen ist
das Objekt ,Am Rain 15“ in der Gemeinde Ahnatal im Ortsteil Heckershausen
als Bestandteil einer als Kulturdenkmal gemaf § 2 Abs. 3 Hessisches Denk-
malschutzgesetz (HDSchG) geschitzten Gesamtanlage (Denkmalensemble)
und als solches in den Arbeitslisten des Landesamtes flir Denkmalpflege
Hessen eingetragen.

Somit bedurfen alle MaRnahmen, am duferen Erscheinungsbild, an diesem
Objekt einer Genehmigung nach § 18 HDSchG der zustandigen Denkmal-
schutzbehorde des Landkreises Kassel.

Das Einfamilienhaus wurde laut Auskunft der Eigentiimerin urspriinglich
ca. 1890 errichtet. Teile der Scheune wurden ab ca. 1962 wohnlich aus-
gebaut und der eingeschossige Anbau als Eingangsbereich errichtet.

Das Einfamilienhaus ist wie folgt aufgeteilt:

e Erdgeschoss: Windfang, Kinderzimmer, Kiiche, Badezimmer und Flur,
rd. 49,30 m? Wohnflache

e Obergeschoss: Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Durchgangszimmer,
Badezimmer und Flur, rd. 70,40 m? Wohnflache

Die Wohnflache betragt somit insgesamt rd. 119,70 m2. Sie wurde in einer fur
die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit aus den Baupléane errechnet
und auf Plausibilitat hin gepruft.

o zweigeschossige vermutlich Massivbauweise, lichte Raumhdhe im
Erdgeschoss zum Teil nur 2,15 m und im Obergeschoss 1,98 m

o teilunterkellert

e wohnlich ausgebaute Satteldacher mit Ziegeleindeckung mit Zwerchgiebel
nach Nord-Westen

o vermutlich Holzbalkendecken tber Erd- und Obergeschoss, Kellerdecke
aus massiven Elementen zwischen Stahltragern

e Treppe aus Stahl mit Trittstufen aus Holz, massive Kellertreppe und
Holztreppe zum Dachgeschoss

e Putzfassaden

e eingeschossiger Hauseingangsbereich als Anbau, vermutlich Massiv-
bauweise, nicht unterkellert, Putzfassaden, massive AulRentreppe mit
Setzstufen aus Betonwerkstein

e Hauseingangstur aus Holz mit Glassauschnitten
Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung oder Holz mit Einfach-
verglasung (Bj. nicht bekannt)

¢ FuBbodenflachen tUberwiegend in Holz-Dielen, Sperrholzplatten oder
Textil-Belag, zum Teil auch keramischen Bodenfliesen

e Fulbodenflache in der Kiiche Uberwiegend in Holz-Dielen
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e Fulbodenflachen in den Badezimmern Uberwiegend in keramischen
Bodenfliesen

e Wand- und Deckenflachen Uberwiegend tapeziert, zum Teil auch mit Nut-
und Federbrettern, Deckenflachen zum Teil auch mit PVC-Paneelen ver-
kleidet

¢ Wandflachen in den Badezimmern zum Teil in keramischen Wandfliesen

¢ Innentlren Uberwiegend aus Holzwerkstoff mit Holzumfassungszargen,
zum Teil aus Massivholz

¢ Versorgungsleitungen Uberwiegend als Aufputz-Installation

e Badezimmer im Erdgeschoss mit Badewanne, Toilette und Handwasch-
becken

e Badezimmer im Obergeschoss mit Dusche, Toilette und Handwasch-
becken

Heizung und Warm- Die Heizung in den Wohnraumen erfolgt Gber Einzelkaminéfen zur Ver-

wasseraufbereitung feuerung von Festbrennstoffen. Eine Warmwasseraufbereitung ist derzeit
nicht vorhanden. Laut Auskunft der Eigentimerin erfolgte die Warmwasser-
aufbereitung Uber Badedfen zur Verfeuerung von Festbrennstoffen, welche
aber nicht mehr funktionsfahig sind.

Elektroinstallation Zwei Zahler mit Unterverteilungen sind vorhanden.

AuBenanlagen Ubliche AuflRenanlagen, Zuwegung, Vorgarten zum Teil mit Strauchbestand
und gepflasterten Bereich, Ver- und Entsorgungsleitungen.

Parkplatze Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich keine Stellplatze. Parkmdglich-
keiten sind im 6ffentlichen Strallenraum vorhanden.

Zustand der Die baulichen Anlagen befinden sich, soweit beim Ortstermin feststellbar,

baulichen Anlagen  Uberwiegend in einem stark ungenigenden baulichen Unterhaltungszustand
mit erheblichen VerschleiRerscheinungen, Unterhaltungsrickstanden und
Schaden. Die AulRenwande verfugen, gemessen an heutigen Vorgaben fur
Neubauten, nach duflerem Anschein Uber einen geringen Warmeschutz.

Laut Auskunft der Eigentimerin wurde die 6stliche Giebelwand ca. 2013/
2014 neu verputzt und gestrichen sowie die Dachrinnen erneuert. Weiterhin
wurden laut Auskunft der Eigentimerin das Badezimmer im Obergeschoss
ca. 2016 erneuert und ein Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung ca.
2019 eingebaut. Folgende Rickstédnde und Schaden konnten bei der Orts-
besichtigung festgestellt werden:

o die Fassaden weisen zum Teil erhebliche Feuchtigkeitsschaden (Farb-/
Putzabplatzungen, Verfarbungen usw.) und Risse auf. Zudem sind in
Teilbereichen die Anschlisse der Fassade zu den Fenstern nicht fachge-
recht hergestellt. Samtliche Fassaden sollten Uberprift und instand
gesetzt werden.

¢ im Innenbereich sind zum Teil Feuchtigkeitsschaden, die auf Schaden am
Dach hindeuten, vorhanden. Weiterhin sind die Dachrinnen im sud-
Ostlichen Gebaudebereich stark verformt und defekt. Die Dachein-
deckungen, die Dachanschlisse und Entwasserungen sollten Uberprift
und instand gesetzt werden.
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¢ die Kellerinnenwande weisen zum Teil Feuchtigkeitsschaden (Putzab-
platzungen, Verfarbungen, rostende Stahltrager usw.) auf, die auf eine
fehlende Feuchtigkeitssperre der erdberihrenden Bauteile hindeuten. Die
erdberlihrenden Bauteile sollten Gberprift und fachgerecht saniert
werden.

e die ,alten” Fenster weisen in Teilbereichen Feuchtigkeitsschaden
(Faulnis, Farbabplatzungen usw.) auf und verfiigen Uber einen unzu-
reichenden Warmeschutz. Eine Modernisierung ware sinnvoll.

o die Badezimmer sind augenscheinlich alteren Datums. Eine Moderni-
sierung ware sinnvoll.

¢ die Heizung Uber Einzeltfen ist nicht mehr zeitgemal. Zudem tritt 2024
die nachste Stufe des sogenannten Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchV) in Kraft. Das Gesetz besagt, dass altere Holzéfen nachge-
rustet oder ausgetauscht werden missen, wenn sie bestimmte Emissions-
werte Uberschreiten. Zudem ist die Warmwasseraufbereitung defekt. Die
Heizung mit der die Warmwasseraufbereitung muss Modernisiert werden.

o die elektrischen Installationen und die Leitungssysteme sowie die Ver-
und Entsorgungsleitungen sind augenscheinlich Uberwiegend ,alteren
Datums®. Zudem ist die Verlegung der Leitungen in Teilbereich nicht
fachgerecht ausgefiihrt. Die gesamte Haustechnik sollte Uberprift und
modernisiert werden.

¢ es sind durchgangig Renovierungsmaflinahmen im Bereich der Innen-
raume (fehlende/defekte FuBboden-, Wand- und Deckenverkleidungen,
Aufarbeiten-/Wechsel der Belage/Verkleidungen, Maler-, Tapezierar-
beiten, Ausbesserungsarbeiten usw.) erforderlich.

e im Bereich der Treppen sind keine Absturzsicherungen angebracht,
welche zu montieren sind.

¢ es sind Fertigstellungsarbeiten (Wand-, Deckenverkleidungen usw.) im
Bereich des wohnlich ausgebauten Dachgeschosses erforderlich.

e die Wohnraume sind nicht mit Rauchwarnmeldern ausgestattet. In den
entsprechenden Bereichen sind Rauchwarnmelder anzubringen.

o die AuBenanlagen weisen zum Teil starke Unterhaltungsriickstande
(Wege, Einfriedungen usw.) auf. Es sind durchgangig Arbeiten im Bereich
der AuRenanlagen erforderlich. Zudem befinden sich zahlreiche Gegen-
stande (Paletten, Sperrmiill usw.) auf dem Grundstiick und in dem
Gebaude, welche zu entsorgen sind.

Im vorliegenden Fall werden die Beseitigungskosten der Unterhaltungs-
rickstéande auf den Verkehrswert nur pauschal, in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen Ausmal3, wie sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr bei der
Kaufpreisbildung mit einfliesen bertcksichtigt und wertmindernd unter Be-
sondere Grundstiicksmerkmale berlcksichtigt.

Die Zimmer sind Uberwiegend rechtwinklig geschnitten. Die Badezimmer ver-
fugen Uber eine naturliche Belichtung und Bellftung. Die Grundrissgestaltung
und die Ausstattung ist den Baujahren entsprechend und durch zahlreiche
An- und UmbaumafRnahmen gekennzeichnet. Dadurch entstanden zum Teil
gefangene Raume und Durchgangszimmer. Typisch fir Gebaude dieser Bau-
jahresklasse ist haufig ein unzureichender Schall- und Warmeschutz. Die
Grundrissgestaltung und die Ausstattung wird als ,einfach" (mdgliche Einstu-
fungen: einfach, mittel, gut, sehr gut) eingestuft.
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Die Wohnlage ,Am Rain 15“ zeichnet sich durch die Nahe zu den Stadten
Kassel und Vellmar, einer guten Infrastruktur sowie einer guten Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) aus und wird als ,gut"
eingestuft (mdgliche Einstufungen: einfach, mittel, gut, sehr gut).

30. Januar 2024

20 Jahre

28.650 EUR

393.741 EUR

295.306 EUR

130.038 EUR

1,330

-130.000 EUR

rd. 43.000 EUR

Hinsichtlich der Angaben wird auf das Gutachten verwiesen - welches
beim Amtsgericht Kassel eingesehen werden kann - und keine Gewahr

fiir Richtigkeit und Vollstandigkeit ibernommen.

Seite - 5 -

Dipl.-Ing. Ulrich Maus



Ansicht des
Einfamilienhauses
von Westen

Ansicht des
Einfamilienhauses
von Nord-Osten

AG Kassel, ZV-Exposé Seite - 6 - Dipl.-Ing. Ulrich Maus



