harald werner

A R C H I T E K T
dipl.-ing. harald werner e architekt alte ziegelei 9 » 34 253 lohfelden
sachverstandiger fur die bewertung von tel. 05608-959669
bebauten und unbebauten grundstiicken fax. 05608-959694

Kurzexposee zum Wertgutachten 640 K 60/23

Anschrift Am untersten Susterweg
34134 Kassel
Objektart Freizeitgarten
Flurbezeichnung Gemarkung Niederzwehren
Flur 22
Flurstick 1/9
GrundstlcksgroBe 1.166 m:

Ermittelter Verkehrswert: 25.000,-- €

durch:
SVG Euro-Zert GmbH

Lohfelden, den 05.06.2024

Nach EN ISO 17024-2012 zertifizierter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
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Hinweis

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist ausschlieBlich fur
den oben angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da
gegebenenfalls in der Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der
Zwangsversteigerung zu bertcksichtigen sind.

Jede anderweitige Verwendung (z.B. freihdndiger Verkauf auBerhalb der

Zwangsversteigerung) bedarf einer schriftlichen Ruckfrage bei dem Unterzeichner.

Grundstiicksbeschreibung

Das Bewertungsobjekt liegt am nérdlichen Rand des Kasseler Stadtteils Niederzweh-
ren. In fuBlaufiger Entfernung befinden sich umfangreiche Einkaufsmaoglichkeiten far
den taglichen Bedarf, ein Kindergarten, eine Grundschule sowie eine weiterfiihrende
Schule. Die nachstgelegene StraBenbahnhaltestelle ist ca. 1,5 km vomGrundsttck
entfernt. Das Zentrum von Kassel liegt ca. 3,5 km entfernt.

Das Grundstuck liegt an der Leuschner StraBBe, unmittelbar in der Nahe der Bahntras-
se. Die Leuschner Stral3e ist eine innerortlichen VerbindungsstralBe mit erhohtem Ver-
kehrsaufkommen.

Das Umfeld ist gepragt von zwei- bis dreigeschossigen Mehrfamilienhausern sowie
einigen Einzelhandelsgeschaften alteren Baujahres.

Zusammenfassend handelt es sich um einen Standort, der durchschnittlich gut an die
Infrastruktureinrichtungen von Kirchditmold und Kassel angebunden ist und der auf-
grund seiner Néhe zu einer Bahntrasse als Erholungsflache lediglich als durchschnitt-
lich zu bewerten ist.

Beschreibung der Bepflanzung des Grundstiickes
Das Flurstick wird als Freizeitgarten genutzt. Die Bepflanzung besteht aus Rasen und
Strduchern.

Beurteilung der Bebaubarkeit

Planungsrechtlich liegt das Grundsttck nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans. Der aktuelle Flachennutzungsplan weist fur das Grundstick " Grinflache",
"Wohnbauflache bzw. Gemeinbedarfsflache" aus. Die Flachenanteile fir die einzel-
nen Nutzungsarten belaufen sich auf:

Granflache ca. 786 m:

Wohnbauflache ca. 310 mz

Gemeinbedarfsflache (Kirche) ca. 70 m2

Betrachten man dariber hinaus den Zuschnitt der Wohnbauflache, der sich
als ein lang gezogenes Dreieck mit einer Lange von ca. 40 m und einer maxi-
malen Breite von ca. 12 m darstellt, die zudem im rickwartigen Grundsttcks-

bereich gelegen ist, so folgt daraus, dass das Grundstlck insgesamt als nicht
bebaubar zu bewerten ist.
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Bodenwertermittlung

Das Bewertungsgrundsttick liegt nicht in einer Richtwertzone mit vergleichbaren La-
gemerkmalen. Daher wurde beim Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte bei der
Stadt Kassel Kaufpreise fur vergleichbare, unbebaute Grundstiicke abgefragt, die
ebenfalls nicht bebaubar sind.

In der Kaufpreissammlung fur 2023 sind sechs vergleichbare Grundstticke aufge-
fuhrt. Die erzielten Verkaufspreise liegen zwischen 9,15 €/m2 und 37,14 €/m>, der
Mittelwert liegt bei 21,78 €/mz.

Unter Wirdigung der wertrelevanten Eigenschaften des Bewertungsgrundstticks
wird dieser Mittelwert als zutreffender Bodenwert angesetzt.

GrundstlcksgroBe 1.166 m>
Bodenwert (erschlieBungsbeitragsfrei) 21,78 €/m>

Als Bodenwert ergibt sich somit insgesamt
1.166 m2 zu 21,78 €/m? 25.395,48 €

Bodenwert, gerundet 25.000,-- €
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Verkehrswert
Marktanpassung

Der Grundsttickswert wurde unter Berlcksichtigung marktgerechter Verkaufserldse
aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ermittelt, sodass eine zusatz-
liche Marktanpassung nicht mehr erforderlich ist.

Verkehrswertermittlung

Unter Abwagung der den Verkehrswert beeinflussenden Kriterien und unter Bertick-
sichtigung der Lage auf dem GrundstUcksteilmarkt fir unbebaute Gartengrundsttk-
ke zum Bewertungsstichtag, dem 30.04.2024, schatzt der Unterzeichner den Ver-
kehrswert des Grundstlcks

Am untersten SUsterweg
34134 Kassel

Gemarkung Niederzwehren
Flur 22
Ifd. Nr. 6 Flurstlck 179  GroBe 1.166 gm

auf insgesamt

25.000,-- €

in Worten: funfundzwanzigtausend Euro

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen
Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gut-

achten nach dem aktuellen Stand der Kenntnis Gber die wertrelevanten Umstan-
de angefertigt habe

Lohfelden, den 05.06.2024

- 9,
o Uberwacht
durch:
SVG Euro-Zert GmbH
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Anlage zum
Verkehrswertgutachten
Am untersten SUsterweg
34134 Kassel

Fotodokumentation

Luftbild
Blick in Richtung Norden

Luftbild
Blick in Richtung Stden

50424

Luftbild (48 . | | A
Blick in Richtung Nord-Osten : Eats : 30-04-24




