Bausachverstandigenbiiro

SCHWABE

EXPOSEE

zum Verkehrswertgutachten in der Zwangsversteigerungssache 640 K 95/23
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Objektart: Zweifamilienwohnhaus mit Schuppen und Gartenhaus sowie Gartenflache
Adresse: Am Sandkopf 6, 34127 Kassel

Baujahr: ca. 1960

Wohnflachen: 252 m?

Grundstuicke: 585 m?, 517 m?, 517 m?, 44 m? W (Wohnbauflache)

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2024
fiir Flurstiick 15 mit rd. 461.000 €,
fiir Flurstiick 14/3 mit rd. 25.000 €,
fir Flurstiick 14/4 mit rd. 30.000 €
und fiir Flurstiick 15/1 mit rd. 1.900 € ermittelt.




1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts: Zweifamilienwohnhaus mit Werkstattschuppen, Gartenhauschen und

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Holzschuppen sowie Gartenflache
Am Sandkopf 6, 34127 Kassel

Grundbuch von Kassel Blatt 7683

- laufende Nr. 6 im Bestandsverzeichnis, Gemarkung Kassel, Flur
38, Flurstlick 15, Gebaude- und Freiflache, Am Sandkopf 6,
Grole 585 m?

- laufende Nr. 8 im Bestandsverzeichnis, Gemarkung Kassel,
Flur 38, Flurstick 14/3, Gebaude- und Freiflache, Am Sandkopf,
Grole 517 m?; Flurstlick 14/4, Gebaude- und Freiflache, Am
Sandkopf, Gréfke 517 m?; Flurstick 15/1, Gebaude- und
Freiflache, Am Sandkopf 6, Gréke 44 m?

2. Lage und Grundstiicksbeschreibung

Bundesland:
Stadt/Gemeinde:

Uberdrtliche Anbindung:

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

geografische Ausrichtung:

Gestalt/ Profil:

Grundstlcksgrofe:

StralRenart/-ausbau:

Hessen

Kassel - kreisfreie GroRstadt; drittgrofte 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 Gro3stadt Kassel mit 4000 Einwohnern

sehr gute Verkehrslage mit geringer Entfernung zu den Bundes-
autobahnen 7, 44 und 49; ca. 5 km Entfernung zum Stadtzentrum von
Kassel sowie nur ca. 7 km zum ICE-Bahnhof Kassel-Wilhelmshdhe;
insgesamt sehr gute 6ffentliche Verkehrsanbindungen durch Bus- und
Straflenbahnverkehr

im ndrdlichen Stadtteil Philippinenhof-Warteberg mit mehrheitlich
Eigenheimsiedlungen sowie einem zusammenhangenden
genossenschaftlichen Mietwohnungsbau mit einigen Hochh&usern aus
den 1970er Jahren; insgesamt gute Wohnlage mit ausreichend
gegebener Grundversorgung sowie umgebenden Wiesen, Feldern,
Waldstiicken und Kleingartensiedlungen

ausschlief3lich umliegende offene Einfamilien-Wohnbebauung in sehr
ruhiger Wohnlage am norddstlichen Stadtteilrand mit angrenzenden
Wiesen und Feldern

sehr geringe Immissionen des angrenzenden Anliegerverkehrs

das mit dem Zweifamilienwohnhaus bebaute Flurstlick 15 grenzt direkt
an den Sandkopf an und ist mit nordwestseitiger StralRen-anbindung
und suidseitigem Gartenteil glinstig ausgerichtet; die Flurstiicke 15/1,
14/3 und 14/4 befinden sich ohne Anbindung an einen &ffentlichen
Verkehrsweg in zweiter Baureihe

rechteckige Grundstlicksformen; insgesamt sehr leichtes Gefalle in
nordwestliche Richtung

Flurstick 15: 585 m?
Flurstlick 14/3: 517 m?
Flurstlick 14/4: 517 m?
Flurstiick 15/1: 44 m?

Am Sandkopf — zweispurig asphaltierte Anliegerstralle mit teils
einseitigem Gehweg; insgesamt gering frequentiert
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Erschlieung:
Grenzverhaltnisse:
Baugrund, Grundwasser:
grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Lasten:

Bebauungsplan:

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

der Werkstattschuppen ist an sidwestseitiger Grundstlcksgrenze
bebaut; sonst keine bekannt

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund (soweit augenscheinlich
ersichtlich)

nur Zwangsversteigerung

keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen; Bestandteil
einer Gesamtanlage; kein altlastenverdachtiger Standort; der
betroffene Wohnraum unterliegt nicht den gesetzlichen Vorschriften
des Wohnungsbindungsgesetzes; keine Erschlielfungskosten offen;
sonst keine nicht eingetragenen Lasten und Rechte bekannt

das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des rechtgtiltigen
Bebauungsplanes Nr. V/33 ,Am Sandkopf“, Reines Wohnen (WR), II-
Geschossigkeit, GRZ 0,3, GFZ 0,5

3. Gebaudebeschreibungen und AuRenanlagen

Gebaudeart:

teilunterkellertes zweigeschossiges Zweifamilienwohnhaus

Baujahr:

Modernisierungen:

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

ca. 1960

Fenster ca. in den 1980er Jahren, Dachdeckung 1985, Au3en-putz
2002, Bader 2010, Wasserleitungssystem 2010, Dachausbau 2011,
Heizung 2022, Elektrik bis 2023

80 Jahre (laut Modellansatze der ImmoWertV 2021)
30 Jahre

Erweiterungsmdglichkeiten:keine wesentlichen

Aullenansicht:

Bruttogrundflache:

Minchner Rauputz mit weiRem Anstrich, 2002 erneuert; insgesamt
ansehnliches Erscheinungsbild

422 m?
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Wohn-/ Nutzflachen:

Konstruktionsart:

Geschosse:

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:

Kellergeschoss:43 m?; Lagerraume

Erdgeschoss: 98 m?; Flur, Kiiche, Bader, drei Wohnraume,
Uberdachte Terrasse

Obergeschoss: 94 m?; Flur, Kiiche, Bad, vier Wohnraume,
Wintergarten

Dachgeschoss: 60 m?; Flur, drei Wohnraume, WC

Mauerwerkkonstruktion

zweigeschossig; Teilkeller, Erd-, Ober- und ausgebautes
Dachgeschoss

Beton/ Naturstein

ca. 40 cm Naturstein-Mauerwerk im Kellergeschoss, sonst 24 cm

Mauerwerk mit Miinchner Rauputz; ohne Warmedamm-verbundsystem

11,5 cm und 24 cm Mauerwerk

Holzbalkendecken (auch Uber Kellergeschoss)

restaurierte geschlossene gerade und geschlossene viertel-gewendelte

Holztreppe aus dem Baujahr; Sandsteintreppe ins Kellergeschoss
zweifachverglaste Holzfenster aus ca. der 1980er Jahre

solide Holzkonstruktion aus dem Baujahr mit 1985 erneuerter
Dachdeckung

Satteldach mit stralRenseitiger Satteldachgaube

Uberdachte Terrasse an siidostseitigem Gebaudeanbau
ca. 13 m? grof3

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz; 2010 erneuertes Wasserleitungssystem

Uber offentl. Ver- und Entsorgung
Leitungs- und Schaltersystem kontinuierlich bis 2023 erneuert

Plattenheizkdrper Gber Gas-Brennwerttherme mit Warmwasser-
aufbereitung; 2010 von Nachtspeicherofen auf Gas-Zentral-heizung
umgerustet, 2022 erneuerter Brennwertkessel

in den Wohnbereichen Laminat und Dielen; Bader gefliest, im
Kellergeschoss BetonfulRboden

geputzt und tapeziert, Bader gefliest, Kliche mit Fliesenspiegel
geputzt und tapeziert

holzfurnierte Innenturen, restaurierte Holz-Hauseingangstur
2010 modernisierte Bader und WC'’s

in technisch guter Ausstattung im Erd- und Obergeschoss (ohne
Zeitwert, da wertmaflig abgeschrieben)

insgesamt zeitgemal guter Ausstattungsstandard
keine
normale naturliche Belichtung durch Ublich groRe Fenster

keine ersichtlichen, keine bekannt

keine bekannt
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energetischer
Gebaudezustand:

Bau- und Unterhaltungs-
zustand:

maRig bis schlecht; entspricht nicht heutigen hohen Anforderungen der
EnEV

solide Rohbaukonstruktion; teilmodernisierter und zeitgemaRer
Ausstattungsstandard

besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale:
Nebengebaude:

Aullenanlagen:

4. Verkehrswerte

Ubliche Abzlige Uber die Baualtersklasse

Werkstattschuppen: Baujahr ca. 1960 in massiver
Mauerwerksbauweise, Pultdach mit Betonziegeldeckung, Uberdachter
Freisitz direkt am Gebaude in Holzkonstruktion; Nutzflachen: ca. 18 m2
im Erdgeschoss als Werkstatt/ Lager und ca. 8 m? Freisitzflache

Gartenhduschen: Baujahr unbekannt; massive Mauerwerksbauweise,
Tonnendach aus Wellblech, Nutzflache: ca. 14 m?

Holzschuppen: Holzschuppen mit seitlichem Holzschuppenanbau und
vorgelagertem Holzlager; insgesamt in Holzkonstruktion mit jeweils
flachem Pultdach mit Bitumenbahnabdeckung, Ziegeldeckung und
Kunststoff-Wellplattenabdeckung; Nutzflache insgesamt ca. 33 m?
Lagerflache und Kleintierstallung

Versorgungsanschlisse vom 6&ffentlichen Netz bis zum Hausan-
schluss; mit Gehwegplatten befestigte Zuwegung zum Hauseingang;
Hauseingangstreppe mit Gberdachtem Podest; einfachst begriinter
Vorgarten mit massiver Bristungsmauer eingefriedet; gepflasterte
Grundstiickszufahrt; zum Teil mit Kies befestigte und gepflasterte
Hofflache mit Gberdachtem Freisitz (Terrasse); die Flurstiicke als
Einheit betrachtet, ergibt eine sehr gepflegte Grundsticksflache mit
Uppiger Bepflanzung; die Hinterliegerflursticke 14/3 und 14/4 sind
dabei ausschliellich als Rasenflache mit teils altem Baumbestand
begrunt; kleiner bekiester Spielplatz mit Klettergertst, Schaukel und
Sandkasten; das Einheitsgrundstiick ist gartenseits mit einem
Holzlattenzaun eingefriedet

zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2024

Flurstuck 15: 461.000 €
Flurstick 14/3: 25.000 €
Flurstuck 14/4: 30.000 €
Flurstuck 15/1:  1.900 €
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