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Beim stattgefundenen Ortstermin wurde eine Innenbesichtigung des
Gebaudes nicht ermdglicht. Aus diesem Grund erfolgt die Verkehrswert-
ermittlung nach dem duBeren Anschein.

Amtsgericht Kassel, Abteilung flr Zwangsversteigerung.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um zwei hintereinander liegende
Grundstucke in der Stadt Kassel im Stadtteil ,Brasselsberg“ (im Grundbuch
Gemarkung ,Niederzwehren"). Das hintere Grundstlck (Flurstick 6/11) ist mit
einem Einfamilienhaus bebaut, grenzt an der nordéstlichen Grundstiicks-
grenze an die ,Dénche“- welche Landschaftsschutz- und in Teilen Natur-
schutzgebiet ist - und wird im sidlichen Grundstticksbereich Uber das vordere
Grundstuick (Flurstiick 6/10) - welches als Garten ausgebildet ist - von der
Stral3e ,Im Rosental“ erschlossen. Die Stral3e ,Im Rosental” ist im Bereich der
Bewertungsgrundstiicke als Sackgasse ausgebildet und verlauft von der
Konrad-Adenauer-Straf3e in siddstlicher Richtung.

Das Wohnhaus ist - laut den mir vorliegenden Bauplanen - vollstandig unter-
kellert, wobei das Untergeschoss aufgrund des Gelandeverlaufs im sid- ost-
lichen Gebaudebereich auf der gleichen Hohe wie die anstehende Gelande-
oberflache liegt (Hangbauweise) und in diesem Bereich mit einem Gaste-
zimmer mit Badezimmer wohnlich ausgebaut ist. Weiterhin sind im Unterge-
schoss neben den Kellerrdumen zwei Garagenstellplatze vorhanden.
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Im Rosental 19
34132 Kassel-Brasselsberg

Laut den mir vorliegenden Informationen wurde das Einfamilienhaus zum
Zeitpunkt des Ortstermin von den Eigentimern bewohnt.

Amtsgericht Kassel, Grundbuch von Niederzwehren

Lfd.-Nr. 5: Gemarkung Niederzwehren, Flur 1, Flurstick 6/10, Gebaude- und
Freiflache, Im Rosental 19, GroRe = 702 m?

Lfd.-Nr. 6: Gemarkung Niederzwehren, Flur 1, Flurstick 6/11, Gebaude- und
Freiflache, Im Rosental 19, GroRe = 733 m?

Das Wohnhaus wurde laut den mir vorliegenden Informationen urspriinglich
als Zweifamilienhaus ca. 1967 errichtet und ca. 2009 zum Einfamilienhaus
umgebaut und grundlegend modernisiert.

Das Wohnhaus ist laut den mir vorliegenden Informationen wie folgt
aufgeteilt:

e Untergeschoss: Gastezimmer, Badezimmer und Flur, rd. 42,60 m? Wohn-
flache

e Erdgeschoss: Wohn-/Esszimmer mit offener Kiiche, Fernsehzimmer,
Gaste-WC, Abstellraum und zwei Terrassen, rd. 155,00 m? Wohnflache

e Dachgeschoss: Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer, Ankleidezimmer,
Spielzimmer, Badezimmer und Flur, rd. 117,00 m? Wohnflache

Die wohnlich nutzbare Flache betragt somit insgesamt rd. 314,60 m?. Dabei
wurde die Terrassenflachen mit insgesamt rd. 13,00 m? beriicksichtigt.

Nach dem aufReren Anschein und der mir vorliegenden Informationen sind
folgende wesentliche Merkmale vorhanden:

e L-férmiger Baukorper in eingeschossige Massivbauweise

o vollstdndig unterkellerter Hauptbaukdrper, wobei das Untergeschoss
aufgrund des Gelandeverlaufs im sidostlichen Gebaudebereich auf der
gleichen Hohe wie die anstehende Gelandeoberflache liegt (Hang-
bauweise), teilweise wohnlich ausgebaut

¢ wohnlich ausgebautes Walmdach und Spitzboden mit glasierter Ziegel-
eindeckung, Dachgauben mit Tonnendach und Blecheindeckung

e eingeschossiger Garagenanbau - im sudwestlichen Gebaudebereich -mit
zwei Stellplatzen

e eingeschossiger nicht unterkellerter Anbau (EG) mit Zwerchhaus (DG) im
norddstlichen Gebaudebereich, Tonnendach mit Blecheindeckung

e eingeschossige Kellererweiterung im nordéstlichen Gebaudebereich

e Decken vermutlich als Stahlbetondecken

e Fassaden als Putzfassaden mit Warmedammverbundsystem - laut Bau-
beschreibung -

o Geschosstreppe nicht bekannt

e nach Sldwesten ausgerichtete Terrasse - auf dem Garagendach - mit
AuRenkamin und grolzugiger AulRentreppe

¢ nach Nordosten ausgerichtete Terrasse

Seite - 2 - Dipl.-Ing. Ulrich Maus



Wesentliche
Ausstattungs-
merkmale

Heizung und Warm-
wasseraufbereitung

AuBenanlagen

Parkmoglichkeiten

Zustand der
baulichen Anlagen

AG Kassel, ZV-Exposé

Nach dem aufReren Anschein und den mir vorliegenden Informationen sind
folgende wesentliche Merkmale vorhanden:

e Hauseingangstur nicht bekannt

e Fenster -nach dem aufReren Anschein aus Kunststoff mit Isolierverglasung

mit AulRenrollos

FuRbodenflachen nicht bekannt

Innentiren nicht bekannt

Garagentor nicht bekannt

Klingel- und Briefkastenanlage mit Kamera am Gartentor

Uber die Heizung und Warmwasseraufbereitung liegen mir keine Informa-
tionen vor. Laut der Baubeschreibung wurde die Heizungsanlage 2009 er-
neuert. Laut Bauplan existiert ein zusatzlicher Kamin-Ofen zur Verfeuerung
von Festbrennstoffen im Wohnzimmer (Erdgeschoss).

Parkahnlich angelegter Garten mit Zierrasen, zum Teil Baum- und Strauch-
bestand, gepflasterte Zuwegung/Zufahrt, Ver- und Entsorgungsleitungen,
Einfriedungen.

Im Untergeschoss befinden sich zwei Garagenstellplatze. Weitere Park-
moglichkeiten sind im 6ffentlichen StralRenraum gegeben.

Laut der Baubeschreibung wurden ca. 2009 folgenden Umbau- und
Sanierungsarbeiten ausgefihrt:

UmbaumalRnahmen

e tragende Wande: Teilabbruch an Fassade, nach Statik

¢ nicht tragende Wande: Teilabbruch in allen Geschossen, neue Leicht-
bauwande

Raumerweiterungen

e Anbau eines eingeschossigen, nicht unterkellerten Baukorpers mit Gaube
an der Nordfassade

e Anbau eines eingeschossigen Abstellraumes im Kellerbereich an der
Nordfassade

¢ Innenraumerweiterung im Bereich Wohnzimmer EG / Terrasse an der
Sudfassade

¢ Innenraumerweiterung im Dachgeschoss: Gaubenneubau, Gauben-
erweiterung an der Sudfassade

SanierungsmafRnahmen

Fassaden mit Warmedammverbundsystem
Erneuerung der Fenster

neue Heizungsanlage

neue Bader

neue Elektroanlage

Erneuerung samtlicher Wand- und Bodenoberflachen

Aulenanlagen
o diverse gartnerische Eingriffe in den Grunbestand

o Pflastererneuerung auf Terrassen und Wegen
e neue Freitreppe
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Die Beurteilung kann aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung nur
anhand der Bauplane erfolgen. Die Zimmer sind rechtwinklig geschnitten und
verfugen Uber eine groRzligige Raumaufteilung. Die Sanitarrdume besitzen
eine naturliche Belichtung und Beluftung. Die Grundrissgestaltung ist
gekennzeichnet durch einen grofden Wohn-/Essbereich im Erdgeschoss mit
offener zeitgemafRer Raumaufteilung und direktem Zugang zu den Terrassen.
Die Zufahrtsituation der Garage im Untergeschoss wird trotz ausreichender
Flache fur zwei Stellplatze als problematisch eingestuft.

Aussagen und eine Beurteilung Uber den Ausstattungsstandard kénnen im
vorliegenden Fall - aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung - nicht
erfolgen.

Die Wohnlage ,Im Rosental 19 zeichnet sich durch eine naturnahe Lage am
sudlichen Rand des Habichtswalds mit einer geringen Bevolkerungsdichte,
der unmittelbaren Nahe zur ,Dénche“- welche Landschaftsschutz und in
Teilen Naturschutzgebiet ist -, einer sehr guten Anbindung an den Autobahn-
anschluss (A 44) sowie einer guten Anbindung an den 6&ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) aus. Die Wohnlage wird aufgrund der oben aufgefiihrten
Lagemerkmale als ,sehr gut" eingestuft (mdgliche Einstufungen: einfach,
mittel, gut, sehr gut).

11. November 2021

530.950 EUR (Flurstiick 6/10 und 6/11)

975.915 EUR
291.507 EUR

0,960

rd. 1.200.000 EUR

Hinsichtlich der Angaben wird auf das Gutachten verwiesen - welches
beim Amtsgericht Kassel eingesehen werden kann - und keine Gewahr
fiir Richtigkeit und Vollstandigkeit ibernommen.
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