Bausachverstandigenbiiro

SCHWABE

EXPOSEE

zum Verkehrswertgutachten in der Zwangsversteigerungssache 640 K 49/24
des Amtsgericht Kassel

Objektart: Wohn- und Geschaftshaus
Adresse: LessingstrafRe 20, 34119 Kassel
Baujahr: ca. 1890

Wohn-/ Nutzflachen: |436 m?

Grundstiick: 385 m?% W (Wohnbauflache)

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 20.12.2024 ermittelt
rd. 851.000 €.




1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts:unterkellertes zweigeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus

Objektadresse:
Grundbuch:

Doppelhaushalfte) im historischen Jugendstil
Lessingstralle 20, 34119 Kassel

Grundbuch von Kassel Blatt 10894, laufende Nr. 2 im Bestands-
verzeichnis, Gemarkung Kassel, Flur 49, Flurstiick 149/18, Gebaude-
und Freiflache, Lessingstrale 20, Grofle 385 m?

2. Lage und Grundstiicksbeschreibung

Bundesland:
Stadt/Gemeinde:

Uberdrtliche Anbindung:

innerortliche Lage:

Art der Bebauung in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

geografische Ausrichtung:

Gestalt/ Profil:
GrundstlicksgroRe:

Stral3enart/-ausbau:
Erschlieung:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund, Grundwasser:

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Hessen

Kassel - kreisfreie Grof3stadt; drittgrofite Stadt und eines von zehn
Oberzentren Hessens; documenta-Stadt; insgesamt ca. 201.000
Einwohner; gro3stadtische Infrastruktur; das Bewertungsobjekt befindet
sich im nérdlichen Stadtteil Philippinenhof-Warteberg, einer von 23
Stadtteilen der GroRstadt Kassel mit 4000 Einwohnern

sehr gute Verkehrslage mit geringer Entfernung zu den Bundesauto-
bahnen 7, 44 und 49; ca. 2 km Entfernung zum Stadtzentrum von
Kassel sowie nur ca. 3 km zum ICE-Bahnhof Kassel-Wilhelmshohe;
insgesamt sehr gute 6ffentliche Verkehrs-anbindungen durch Bus- und
StralRenbahnverkehr

im westlichen bevdlkerungsreichsten Stadtteil Vorderer Westen mit fast
durchgangig befindlicher mehrgeschossiger Bebauung teils mit
StralRenziigen und Ensembles von Altbauten im Stil der Griinderzeit und
Jahrhundertwende; ausreichend Einkaufsmaoglichkeiten und
Dienstleistungsanbieter befinden sich im naheren Umfeld

gegeniber befindliches Gebaude der Diakonie Hessen, sonst
Uberwiegend umliegende offene Wohnbebauung in relativ ruhiger
Wohnlage am nérdlichen Stadtteilrand mit angrenzender kleiner
bewaldeter Flache (Tannenwaldchen)

diverse Immissionen des in der Nahe befindlichen Hauptbahnhofs
vorhanden, sonst sehr geringe Immissionen des angrenzenden
Anliegerverkehrs

ungunstige Grundsticksausrichtung mit stidseitiger Stralen-anbindung
und nordseitigem Gartenteil

rechteckige Grundstlcksform; relativ ebenes Gelandeniveau
385 m?

Lessingstral3e — zweispurig asphaltierte Anliegerstralte mit beidseitigem
Gehweg und Pkw-Stellmoglichkeiten; insgesamt gering frequentiert

voll erschlossen; elektr. Strom, Internet, Erdgas, Telefon, Trinkwasser
sowie Kanalanschlisse Abwasser aus 6ffentl. Ver- und Entsorgung

keine bekannt

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund (soweit augenscheinlich
ersichtlich)

nur Zwangsversteigerung
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Lasten:

Bebauungsplan:

keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen; als Kulturdenkmal
eingetragen; kein altlastenverdachtiger Standort; Wohnraum unterliegt
nicht den Vorschriften des Hess. Wohnungsbindungsgesetzes; keine
ErschlieBungskosten offen; sonst keine nicht eingetragenen Lasten und
Rechte bekannt

das Bewertungsobjekt befindet sich nicht innerhalb eines rechtglltigen
Bebauungsplanes

3. Gebdudebeschreibung und AuBenanlagen

Gebaudeart:
Baujahr:
Modernisierungen:

Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

unterkellerte zweigeschossige Doppelhaushalfte (Jugendstilvilla)
ca. 1890

Grundmodernisierung 2014: Dachdeckung, Bader, Fenster, Elektrik,
Tudren (neu oder restauriert), Heizung, Hausanschliisse, Fassade mit
Warmedammverbundsystem

80 Jahre (laut Modellansatze der ImmoWertV 2021)
34 Jahre

Erweiterungsmoglichkeiten:keine wesentlichen

AuRenansicht:

Bruttogrundflache:
Wohn-/ Nutzflachen:

Konstruktionsart:
Geschosse:

feiner Strukturputz mit weillem Anstrich, historisch aufwendige
Fenstereinfassungen mit grauem Anstrich; insgesamt restauriertes
ansehnliches Erscheinungsbild

LP. £ - i

562 m?

Kellergeschoss:107 m?; davon 85 m? Birordume und 22 m? Heizung-
und Kellerraume

Erdgeschoss: 108 m?; Flur, Blrordume, Kiiche, WC, Balkone

Obergeschoss: 95 m?; Flur, Kiiche, WC, 2 Wohnraume, Balkone

Dachgeschoss: 90 m?; Flur, drei Wohnraume, Bad, Balkone

Spitzboden: 36 m?; ausgebauter Dachboden

Mauerwerkkonstruktion
funfgeschossig; Keller, Erd-, Ober-, ausgebautes Dachgeschoss und
Spitzboden (unfertig ausgebaut)
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Fundamente:

Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Fenster:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Balkon/Terrasse:

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:

Heizung:

Bodenbelage:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Taren:

Sanitare Einrichtungen:
Kichenausstattung:
Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Besonnung/ Belichtung:

Bauschaden/ Baumangel:

wirtschaftliche
Wertminderungen:

energetischer
Gebaudezustand:

Bau- und Unterhaltungs-
zustand:

Beton/ Naturstein

ca. 40 cm Mauerwerk im Kellergeschoss, sonst ca. 30 cm Mauerwerk
mit Aufenputz; ca. 2/3 der AuRenwéande sind warmegedammt mit ca.
10 cm Warmedammverbundsystem (und teilw. weniger)

11,5 cm und 24 cm Mauerwerk

Stahltragerdecke mit teils Kappengewdlbe Gber Kellergeschoss, sonst
Holzbalkendecken

restaurierte geschlossene halbgewendelte Holztreppe aus dem Baujahr
vom Kellergeschoss bis Spitzboden

zweifachverglaste Holzfenster jeweils mit Oberlicht teils mit Segment-
und Rundbogen, denkmalschutztechnisch entsprechend aus dem Jahr
der Grundmodernisierung 2014

solide Holzkonstruktion Uberwiegend aus dem Baujahr mit 2014
erneuerter Tonziegeldeckung; die Tdrmchen sind mit Schieferplatten
behangen

aufwendige Konstruktion als Satteldach mit einseitigem Krippelwalm,
Gauben und Tirmchen ausgebildet

Balkone und Terrassen je Geschoss vorhanden

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz; 2014 erneuert

Uber offentl. Ver- und Entsorgung; 2014 erneuert
Leitungs- und Schaltersystem 2014 erneuert

Platten- und Rippenheizkorper iber Gas-Brennwerttherme mit
Warmwasseraufbereitung aus 2014

hochwertiges Eichenparkett; Bader gefliest
geputzt und tapeziert, Bader gefliest
geputzt und tapeziert, teils mit Stuck verziert

restaurierte Holztliren aus dem Baujahr, teils erneuerte Holztlren

2014 hochwertig modernisierte Bader und WC’s; lokaler Schimmelbefall

im oberen Wandbereich der Dusche

Einbauktichen aus 2014 in jeweils technisch guter Ausstattung im Erd-
und 1. Obergeschoss

insgesamt moderner Ausstattungsstandard der Grundmodernisierung
aus 2014 entsprechend; Spitzboden in unfertigem Ausbauzustand

keine
normale nattrliche Belichtung durch Ublich groRe Fenster

keine ersichtlichen, keine bekannt
keine bekannt

noch gut; entspricht dennoch nicht heutigen hohen Anforderungen der
EnEV aufgrund des unter 10 cm erneuerten
Warmedammverbundsystems

grundsolide Rohbaukonstruktion; modernisierter und zeitgemalier
Ausstattungsstandard unter denkmalschutz-technischen Anforderungen
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besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale: Ubliche Abzlige Uber die Baualtersklasse

Aullenanlagen: Versorgungsanschlisse vom 6&ffentlichen Netz bis zum Hausanschluss;
Hauseingangs-AuRentreppe; gepflasterte Zuwegungen; Betongrenz-

wand strafRenseits, sonst mit Maschendrahtzaun eingefriedet; einfache
Rasenflache gartenseits und bepflanzter Vorgarten

4. Verkehrswert
851.000 € zum Wertermittlungsstichtag 20.12.2024
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