ARCHITEKTUR+SACHVERSTANDIGENBURO RUPPERT UMBACH
FREIER ARCHITEKT
SACHVERSTANDIGER FUR
IMMOBILIENBEWERTUNG EIPOS / IHK

EXPOSEE ALS AUSZUG DER SACHVERSTANDIGER FUR

SCHADEN AN GEBAUDEN EIPOS

VERKEHRSWERTFESTSTELLUNG o rsocroworrersiavsen

TEL: 05665 — 969891
Gemas § 194 BauGB FAX: 05665 — 969892

MOBIL: 0179 — 69 16 293

MAIL: architektur@buero-umbach.de

zum Beschluss des Amtsgerichts Kassel vom 04.12.2024 in der MAIL: gutachten@buero-umbach.de

WEB: www.buero-umbach.de

Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Zwangsversteigerung Uber  STEUERNUMMER: 032 876 30140
das im Grundbuch von Ehlen eingetragene Grundstiick:

Mitglied im

\ o
DV'S
Bewertungsobjekt: unbebautes Grundstiick s
Gemarkung Ehlen,

Gebdude- und Freiflache

Sandweg, 34317 Habichtswald-Ehlen

Flur 17, Flurstiick 101/4

ffentlich bestellter und v gler
wie qualifiziert t tindiger e.V.

Aktenzeichen: 640 K74/24
Besichtigungstag: 20.02.2025

Bewertungsstichtag: 20.02.2025

Qualitatsstichtag: 20.02.2025
Bodenwert = 44.460,00 €
besondere

objektspezifische

Grundstiicks-

Merkmale = -2.000,00 €
Bodenwert = 42.460,00 €

Der Marktwert des 0.g. unbebauten Grundstiicks wird zum 20. Februar 2025 geschétzt auf

42.000,-- €

Felsberg-Wolfershausen, den 18. Marz 2025
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Hinweis:

Vorbemerkung:

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

BAUBESCHREIBUNG

Grundlage der Baubeschreibung sind die im Rahmen des Ortstermins
aufgenommenen Daten, sie beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale.  Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend
ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
Angaben und Auskiinften wahrend des Ortstermins, vorgelegten
Unterlagen sowie der Baubeschreibung zum Bauantrag.

Das Objekt konnte zum Ortstermin nicht betreten werden.

Das Grundstiick ist unbebaut.

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG UND ZUSTAND

Bebauung:

Lagemerkmale,
Mikrolage:

Grundstlicksform/
Abmessung:

Topografie / Zuschnitt:

Zuwegung / Parkplatze:

Barrierefreiheit:

AG KASSEL

Das Bewertungsgrundstiick ist unbebaut. An der &stlichen
Grundstuicksgrenze ist ein Gerdteschuppen vorhanden.

Innerdrtliche Lage / Charakter des Wohnviertels:

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb einer Wohnbauflache im
Kerngebiet im westlichen Teil der Gemeinde Habichtswald-Ehlen.

Art der Bebauung und Nutzung in der StraBe:

Das Grundstiick liegt an einer WohnstraBe mit geringem
Durchgangsverkehr.

Beurteilung der Wohnlage:

Die Lage kann als gute Wohnlage bezeichnet werden (mdgliche Einstu-
fung gemaB IVD Immobilienpreisspiegel: normal, gut, sehr gut).

Das Grundstick ist regelmaBig geschnitten.

Mittlere Tiefe: ca.2lm
Mittlere Breite, das Grundstiick weitet sich zur StraBe hin auf. Breite ca.
13 m StraBenfront: ca.15m

Das Grundstiick kann als unterdurchschnittlich klein im Vergleich mit den
umliegenden Grundstiicken bezeichnet werden. Ein Richtwertgrundsttick
ist mit 950 m2 ausgewiesen.

Das Gelande fallt nach Westen leicht ab. Die Verkehrsflache "Sandweg"
liegt an der Westseite des Grundstiickes.

Eine Zufahrt ist nicht vorhanden, eine Zuwegung erfolgt von der Siidseite
Uber das Flurstiick 101/5. Parkplatze stehen auf dem Grundstiick nicht zur
Verfiigung.

Das Grundstiick ist unbebaut.

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: SANDWEG 34317 HABICHTSWALD-EHLEN
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Immissionen:

Bodenbeschaffenheiten:

Entwicklungszustand:
Grenzverhaltnisse:

Baulasten:

ErschlieBungszustand:

RUPPERT UMBACH

keine bekannt. Bodenverunr., Kriegslasten sowie Altflachen und
Grundwasserschadensfille (FIS AG) des Landes Hessen wurden nicht
angefragt.

Es wurden keine Untersuchungen durchgefiihrt. Es wird von gewdhnlichen
Griindungsverhdltnissen ausgegangen.

Baureifes Land
Am Grundstick liegen keine Grenzbebauungen vor.

Laut Auskunft der Bauaufsichtsbehorde fiir den Landkreis Kassel sind auf
dem Bewertungsgrundstiick keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
erfolgt.

Das  Grundstiick liegt an der StraBe  "Sandweg". Die
GrundsttickserschlieBung mit Strom, Gas, Wasser und Abwasser ist in der
StraBe vorhanden (keine Anschlisse auf dem Grundstiick). Die
ErschlieBung erfolgt iber die StraBe " Sandweg ". Die Leitungsfiihrung
erfolgt gemaB Planauskunft von der Westseite.
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Versorgungsleitungen Mischwasserkanal und Wasserversorgung

AG KASSEL

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: SANDWEG

34317 HABICHTSWALD-EHLEN
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Abgabenrechtliche
Situation:

AuBenanlagen:

Einfriedung des Grundstiicks:

Art und MaB3
der baulichen Nutzung:

AG KASSEL

RUPPERT UMBACH
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Versorgungsiéitung Gas

Das Grundstiick ist laut Auskunft der Gemeindeverwaltung Habichtswald
nicht  erschlieBungsbeitragsfrei. ~Gem. Auskunft der Gemeinde
Habichtswald wurden keine ErschlieBungsbeitrage entrichtet. Bei Nutzung
des Bewertungsobjektes als Wohnbaugrundstiick fallen
ErschlieBungsbeitrage gem. Gemeindesatzung an. Nach (iberschldgiger
Ermittlung liegen diese bei ca. 2.000, -- € fiir Kanal und Wasser. Es sei an
dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keinerlei Anschliisse
auf dem Grundstiick vorhanden sind.

Gem. Sachwertmodell des Gutachterausschusses Landkreis Kassel ist der
Wert der AuBenanlagen durch den Sachverstdndigen zu ermitteln. Bei der
Ermittlung von durchschnittlichen Kaufpreisen von Ein- und
Zweifamilienhdausern wird darauf hingewiesen, dass der Wert der
gewohnlichen AuBenanlagen keinen Einfluss auf den Wert des Eigenheims
hat. Grundsatzlich wird im Rahmen der Wertermittlung davon
ausgegangen, dass eine vorhandene funktionsfahige
Grundstticksinfrastruktur (Hausanschliisse: Wasser, Abwasser, Gas,
Strom) pauschal in der Sachwertermittlung angesetzt wird.

Da das Grundstiick unbebaut als Gartengrundsttick genutzt wird
erfolgt kein pauschaler Ansatz fiir AuBenanlagen.

Drahtzaun Teilweise und Vegetation

Laut Auskunft des Bauamtes Habichtswald liegt das Grundstiick auBerhalb
des Geltungsbereiches eines giiltigen Bebauungsplanes. Bauliche
Veranderungen werden daher nach §34-Bau GB (der umliegenden
Bebauung anzupassen) beurteilt. Das Grundstiick liegt innerhalb des
gliltigen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Habichtswald aus dem Jahr
1994 innerhalb einer Kerngebietsflache.

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: SANDWEG 34317 HABICHTSWALD-EHLEN
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Makrolage:

Bundesland
Kreis
Kaufkraftindex

Demografie

AG KASSEL

Hessen
Land — Kreis — Kassel

Bundesdurchschnitt 100 %
Landkreis Kassel 96,7 %

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in Habichtswald-Ehlen. Die
Gesamtgemeinde Habichtswald hat mit den angeschlossenen 2 Ortsteilen
ca. 5.170 Einwohner.

In Ehlen wohnen ca. 2740 Einwohner. Habichtswald befindet sich im
Einzugsgebiet des Wirtschaftszentrums Kassel. Durch die Bundesstrafe
B251, verschiedene Landes- und KreisstraBen, sowie direktem Anschluss
an die Autobahn A44 (E63) hat Habichtswald eine perfekte
Verkehrsanbindung und liegt direkt an den zwei Hauptverkehrsadern, die
Deutschland von Norden nach Siden bzw. von Westen nach Osten
durchqueren. In der Nahe befinden sich Bahnhdfe in Zierenberg,
Wolfhagen und Kassel-Hauptbahnhof. In Habichtswald befinden sich
Arzte, Apotheken, Bankfilialen, Versorgungsgeschéfte fiir den téglichen
Bedarf sowie Kindergarten, zwei Grundschulen und ein Erlebnisbad. Ehlen
liegt ca. 15 km westlich von Kassel und ca. 16 km nérdlich von
Wolfhagen.

GemaB der Bertelsmann Stiftung / Wegweiser Kommune handelt es sich
bei Habichtswald um den Demografietyp 3, d.h. kleine und mittlere Ge-
meinden mit moderater Alterung und Schrumpfung.

Seit 2011 zeigt Habichtswald eine positive Bevdlkerungsentwicklung von
2,7 %, der Landkreis Kassel eine positive Entwicklung von 2,6 % und das
Land Hessen eine positive Entwicklung von 6,6 %.

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: SANDWEG 34317 HABICHTSWALD-EHLEN
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Westansicht

Siid-West-StraBenseite

AG KASSEL BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: SANDWEG 34317 HABICHTSWALD-EHLEN
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