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Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte HESSEN

fur den Bereich der documenta-Stadt Kassel

Kassel, 16. August 2016

Gutachten Nr.9/16

liber das unbebaute Grundstiick

Gemarkung:

Flur:

Flursttck:
Lagebezeichnung:

Besichtigung:

Bewertungsstichtag:

Qualitétsstichtag:

Bettenhausen

8

Teilflache aus 24/9

EichwaldstraBe 112, 114

9. August 2016

9. August 2016

Fur die Bewertung des Grundstlickszustandes wird nicht die

bisherige Nutzung als Gemeinbedarfsfléche, sondem die zu-
kiinftige fiskalische Nutzung als Wohnbaufldche betrachtet.

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 9. August 2016 folgende Bewertung
vorgenommen. Dabei haben mitgewirki:

1. Herr Dipl.-Ing. Wessel
2. Frau Dipl.-Ing. Kriger

als Vorsitzender
als Gutachterin

3. Frau Dipl.-Ing. Dr. Wehrle als Gutachterin



Allgemeine Angaben

Antragsteller:

Antragsdatum:

Antragsumfang:

Eigentimer:

Grundbuch:

Rechte und Belastungen
des Grundstlicks geméan
Grundbuch Abteilung II:

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Grundstilicksbeschreibung

Orts- und Verkehrslage:

Wohn- bzw.
Geschéfislage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der StraBBe:

Immissionen:

topographische
Grundsttickslage:

Objekt: EichwaldstraBe 112, 114
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GWG, Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft der
Stadt Kassel mbH

21. Juli 2016

Bewertung einer 3.520 m? groBen, noch zu vermessen-
den Teilfliche des Flurstiicks 28/9, die als Baugrundstiick
flir die Errichtung einer Gemeinschaftsunterkunft fir Ge-
fllichtete vorgesehen ist.

Stadt Kassel

von Bettenhausen des Amisgerichts Kassel, Blatt 1930,
Ifd. Nr. 351

in dem Grundsttick soll ein 6ffentlicher Mischwasserkanal
(DN 800 SB) im Grundbuch zugunsten der Stadt Kassel
gesichert werden

keine Eintragung verzeichnet

keine Eintragung verzeichnet

Stadtrandlage, die Entfernung zum Ortszentrum von Bet-
tenhausen belrédgt etwa 1 km, zum Stadtzentrum von
Kassel betrédgt sie ca. 4 km. Geschéfte des tdglichen Be-
darfs ca. 1 km entfernt, 6ffentliche Verkehrsmittel etwa
400 m entfernt.

mittlere Wohnlage

Gemeinbedarfs-, Wohnbau- und gewerbliche Nutzungen,
Friedhof

aufgelockerte ein- bis zwei-geschossige Bebauung

normal

starker Niveauunterschied von der Eichwaldstral3e zum
Bewertungsgrundsttick, ansonsten leicht abfallend nach
Stdwesten, entlang der Grenze nach Slidosten sind etwa
1-3 m hohe, nach Aussage des Antragstellers unbelaste-
te Erdablagerungen auf einer ca. 1.200 m? grof3en Fldche
vorhanden



Grundsiticksform:
GrundstlicksgréiBe:

ErschlieBung und
Zugang zum Grundsttick:

Anschliisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasser-
beseitigung:

Grenzverhéltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkeiten:

Bodenbeschaffenheit:

Baugebietsart:

Tatséchliche Nutzung:

Objekt: EichwaldstraBe 112, 114
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fast rechteckige Grundstiicksform

ca. 3.520 m? (noch zu vermessende Teilfliche)
tiber nordédstliche AnliegerstralBe, ausgebaut

Anschllisse miissen noch gelegt werden

es ist keine Grenzbebauung vorgesehen

Bodenuntersuchungen wurden nicht angestellt; der Gut-

achterausschuss geht von normalen Bodenverhélinissen
aus. Altlasten sind nicht bekannt und auch nicht Gegen-

stand dieses Gutachtens.

Laut Flachennutzungsplan (FNP) 2007, beschlossen am
8. August 2009, als Flache fiir den Gemeinbedarf (Schu-
le, Sporthalle) dargestellt. Ein Bebauungsplan liegt nicht
vor. Die Bebauungsmdéglichkeit wére nach der Umnut-
zung des FNP von der Gemeinbedarfsnutzung zur
Wohnbaunutzung nach § 34 BauGB zu regeln.

Freifléche des Schulgrundstiicks
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Blick EichwaldstralBe Richtung Stidwesten Blick nach Stiden auf dem Geldnde

LG / s o .._

Stidéstlichen Grundsticksgrenze mit Erdwall Studwestliche Grundstticksanbindung

Erdwall zur EichwaldstralBe Feuerwehrzufahrt auf das Geldande

Objekt: EichwaldstraBe 112, 114



Seite 5

Luftbilder

Orthophoto

Objekt: EichwaldstraBe 112, 114
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Ermittlung des Bodenwertes

Das zu bewertende Grundsttck liegt in einer Wertzone, fiir die der festgeseizie Richtwert
des Grund und Bodens 110,00 €/m? einschlieBlich der ErschlieBungskosten betrdgt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens ftr eine Mehrheit von
Grundstlicken (Bodenrichtwertzone), fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksfldche. Der Bo-
denrichtwert bezieht sich auf ein Grundstick, dessen Wert beeinflussende Umstédnde fir
diese Bodenrichtwerizone typisch sind (Richtwertgrundstiick). Abweichungen eines einzel-
nen Grundstticks von dem Richtwertgrundsttick in den Wert beeinflussenden Umstédnden -
wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
seines Verkehrswertes von dem Bodenrichlwert.

Die Bodenrichtwerte werden alle zwei Jahre an Hand von Grundstlicksverkdufen, aber
auch unter Berlicksichtigung des Preisniveaus vergleichbarer Gebiete vom Gutachteraus-
schuss ermittelt und in der Richtwertkarte veréffentlicht.

Die zu bewertende Teilfldche mit einer GréBBe von etwa 3.520 m? ist Teil des Schulgrund-
stticks der Joseph-von-Eichendorff-Schule. Es wird als Freifliche genuitzt, befindet sich
stiddstlich der Sporthalle und grenzt an die bestehende Bebauung an. Der Schulbetrieb ist
mit Ablauf des Schuljahres 2015/16 eingestellt worden. Nunmehr soll die zu bewertende
Teilfldche einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. Zunéchst soll die Bebauung fiir die Un-
terbringung von Fliichtlingen genutzt werden, spéter ist eine Nutzung als Mietwohnungen
vorgesehen. Ein diesbezuglicher Bauantrag liegt der Genehmigungsbehérde vor.

Grundstiickszustand:

Der fiir die Bewertung relevante Grundstiickszustand ergibt sich aus der beantragten Be-
bauung mit einer Gemeinschaftsunterkunft fiir Gefllichtete, die spéter in Mietwohnungen
aufgeteilt und genutzt werden soll. Derzeit ist die Bewertungsfldche im Fldchennutzungs-
plan als Gemeinbedarfsflédche: Schule/sportlichen Zwecken dienende Einrichtung - ein-
gestuft. Ein Bebauungsplan liegt fiir den Bereich nicht vor. Die zukiinftige Bebauung wird
insofern auf Grundlage des § 34 Baugesetzbuch erfolgen, da sich das Bauvorhaben ent-
sprechend der Planung nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundsticksfldche, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fligt und die ErschlieBung gesichert ist. In den Bauakten Nrn. 847 und 848/2016 der Stadt
Kassel wird hierauf Bezug genommen.

Weitere Grundstiicksmerkmale:

Uber das Bewertungsgrundstiick verlduft ein Sffentlicher Abwasserkanal, der im Grund-
buch gesichert werden soll. Zudem wird auf einem Teil der Bewertungsfléche Erdaushub
gelagert, der zur Modellierung der Flédche verwendet wurde.

Aus den vorgenannten Ausflihrungen Idsst sich das Bewertungsgrundstiick bewertungs-
technisch in drei Teilbereiche gliedern, ndmlich in A-Baugrundstiick, B-Ablagerungsfléche
durch Erdaushub und C-Kanaltrasse. Nachfolgend werden die drei Teilbereiche bewertet.
Der Fldcheninhalt wurde aus Karten und Planen graphisch ermittelt.

Objekt: EichwaldstraBe 112, 114
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A: Baugrundstlick

Diese Teilflache befindet sich in der Mitte des Bewertungsgrundstiicks und umfasst den
Bereich der weder von Erdablagerungen oder der Schutzstreifenfldche der Kanaltrasse
petroffen ist. Sie hat eine GréBe von etwa 1.795 m?.

Ein Bebauungsplan existiert fir diesen Bereich nicht. Der Gutachterausschuss unterstellt
auch, dass die Stadt Kassel entsprechendes Baurecht schafft. Derzeit ist die zu bewerten-
de Teilfldche gemén Fldchennutzungsplan (FNP) 2007, beschlossen am 8. August 2009,
als Fléche fiir den Gemeinbedarf (Schule, Sporthalle) dargestellt.

Aus dem Bauantrag ist zu entnehmen, dass sich das geplante Bauvorhaben nach § 34
Baugeseltzbuch entsprechend der Eigenart der ndheren Umgebung in die vorhandene Be-
bauung einfigt. Insofern sieht der Gutachterausschuss in Bezug auf die bauliche Ausnut-
zung keine Abweichung vom Bodenrichtwert. Nachteilig wirken sich jedoch die Larmimmis-
sionen durch den unmittelbar westlich angrenzenden Sporthallenbetrieb auf die geplante
Wohnnutzung aus. Fiir diese Beeintrdchtigung hélt der Gutachterausschuss einen Ab-
schlag von 10 % vom Bodenrichtwert auf rd. 100,00 €/m? fiir alle drei Teilbereiche (A-C) fiir
gerechtfertigt.

Danach ergibt sich ein Bodenwert fiir den Bereich A des Baugrundstlicks in Héhe von:

etwa 1.795 m?x 100 €m? = 179.500,00 €

B: Lagerfldche fir Erdaushub

Der Lagerbereich erstreckt sich entlang der stidéstlichen Grenze der zu bewertenden Teil-
fldche. Hier grenzt auch die benachbarte Wohnbebauung an. Das mit dem Erdaushub mo-
dellierte Geldnde ist mit Bdumen bepflanzt und dient teilweise als Sicht- und ggf. auch
Larmschutz fdr die angrenzende Wohnbebauung. :

Da der Erdaushub bei Realisierung des Bauvorhabens einen Nachteil darstelli, hélt der
Gutachterausschuss hier einen Abschlag von 10 % vom Bodenwert fiir die gesamte Abla-
gerungsfldche flr gerechtfertigt. Hiermit sind auch die fiir die Beseitigung der Bdume -und
die damit ggf. verbundenen ErsatzmalBnahmen- erforderlichen Aufwendungen abgegolten.
Ersatzmaf3nahmen fir die als Kulturdenkmal eingestuften Bdume werden gesondert be-
ricksichtigt.

Bei einem angesetzten Bodenwert von 100,00 €/m? und einem Beeinrréichﬁgungsgrad von
10 % ergibt sich ein Bodenwert fir die gesamte Ablagerungsflédche in Héhe von
90,00-€/m= i

Hieraus ergibt sich ein Bodenwert fiir die Ablagerungsfldche durch den Erdaushub in Héhe
von:

etwa 1.200 m? x 90 €/m2 = 108.000 €

Objekt: EichwaldstraBe 112, 114
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C Kanalirasse

Entlang der zuktinftigen nordwestlichen Grenze der zu bewertenden Teilfldche zum Spori-
hallengrundstdck hin, verléduft ein Sffentlicher Abwasserkanal. Es handelt sich um einen DN
800 SB Abwasserkanal, der in einer Tiefe bis zu etwa 3 m verlegt ist. Es ist vorgesehen,
den Abwasserkanal zugunsten der Stadt Kassel grundbuchrechtlich zu sichemn.

Flir die Bemessung der Wertminderung der zu bewertenden Teilfldche wird die Abhand-
lung ,Verkehrswertermittiung von Leitungsrechten”, verdffentlicht in der Fachzeitschrift
Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (GUG), Zeitschrift fir Imnmobilienwirtschaft, Bo-
denpolitik und Wertermittiung, Ausgabe 4/93 zugrunde gelegt. Die dort veréffentlichten
prozentualen Wertminderungen haben sich in der Wertermittlungslehre etabliert und sind
nach wie vor anerkannt. Insofern verwendet der Gutachterausschuss sachverstdndig die
dort aufgefiihrten prozentualen Wertminderungen fiir die weitere Wertermittiung.

Hier ist zundchst die durch die Erdleitung belastete Fldche zu ermitteln. Aufgrund der Di-
mensionierung des Abwasserkanals in Verbindung mit der Verlegetiefe von 3 Metern, wird
angenommen, dass fiir den Schutzstreifen der Leitung eine Breite von ca. 10 Metern anzu-
setzen ist. Die Auswertung der Leitungspldne des Kanalbetreibers ergeben, dass der 10 m
breite Schutzstreifen die zu bewertende Teilfldche auf einer Lénge von 70 Metern mit einer
Breite von 7,5 Metern tberlagert:

etwa70mx7,5m= 525 m?

Die beschriebene Schutzstreifenfldche befindet sich im Bereich der einzuhaltenden Ab-
standsfldchen der zuklinftigen Bebauung. Insofern ergeben sich fiir die Bebaubarkeit der
zu bewertenden Teilfliache durch den Leitungsschutzstreifen keine Einschrdnkungen.

Durch die Lage der Schutzstreifenfléche wird die Bebaubarkeit nicht beeintréchtigt. Die
Schutzstreifenfléche wird jedoch fiir die Berechnung der baulichen Ausnutzung berticksich-
tigt. Allerdings ist die Freifldchengestaltung eingeschrénkt, da der Zugang zum Kanal ge-
wéhrleistet werden muss. Es dlirfen insofern keine tiefwurzelnden Bdume oder Strducher
angepflanzt werden. Demzufolge stellt der Gutachterausschuss eine geringe bis méafige
Beeintrdchtigung der Nutzung der Schutzstreifenfldche fest.

In der vorgenannten Abhandlung zur Wertermittlung von Leitungsrechten wird bei Wohn-
nuizung und einer geringen Beeintrdchtigung ein Prozentsatz von 15-30 % und bei mapi-
ger Beeintréchtigung ein Prozentsatz von 30-45 % angegeben. Der Gutachterausschuss
geht hier von einer geringen bis méBigen Beeintrdchtigung mit einem Beeintrédchtigungs-
grad von 30 % aus. Bei einem Bodenwert von 100,00 €/m? und einem Beeintrdchtigungs-
grad von 30 % ergibt sich ein Bodenwert fiir die Schutzstreifenfldche in Héhe von 70 €/m?Z

Danach ergibt sich ein Bodenwert fiir die Schutzstreifenfléche der Kanalirasse in Héhe von
etwa:

525 m?x 70 €/m2 = 36.750 €
Der Gesamtgrundstiickswert aus den drei Teilbereichen betrédgt somit insgesamt:

324.250,00 €.

Objekt: Eichwaldstrafe 112, 114
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Weiterhin muss berticksichtigt werden, dass gemdl3 den eingereichten Bauvorlagen fiir das
geplante Bauvorhaben ggf. drei Bdume des Garten- und Kulturdenkmals , 7000 Eichen*
ersetzlt werden missen. Der Gutachterausschuss setzt hierflir pauschal einen Betrag von
10.000,00 € an.

Somir betrégt der Bodenwert fiir die zu bewertende und noch zu vermessende Teilfldche:

314.250,00 €.

Feststellen des Bodenweries

Die Bewertung wurde nach dem Vergleichswertverfahren gemén der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - ImmoWertV 2010 - vom 19. Mai 2010 und den Wertermittlungsrichtlinien
2006 - WertR 2006 - vom 1. Mérz 2006 durchgefiihrt,

Ausgehend von der durchgefiihrten Vergleichswertberechnung, unter Berlcksichtigung

des Kasseler Immobilienmarktes sowie der insgesamt dargestellten bewertungsrelevanten
Kriterien, stellt der Gutachterausschuss den gerundeten Verkehrswert auf

315.000,00 €

in Worten: dreihundertfiinfzehntausend Euro fest.

Objekt: EichwaldstraBe 112, 114
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Verwendete Literatur zur Wertermittlung

BGBL. | S. 639:

Gerardy, Mockel:

. JmmoWertV 2010 Praxis der Grundstlicksbewertung
Berlin, 2010 Minchen (Loseblattsammiung)
WertR 2006 BAnz AT 4.12.2015 B4

EW-RL 2015
; 1. Médrz 2006 Berlin, 2015
& Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen
BAnz AT 18.10.2012 B1 BAnz AT 11.04.2014 B3
SW-RL 2012 VW-RL 2014
Berlin, 2012 Berlin, 2014

Bauakten der Stadt Kassel 847 und 848/ 2016 mit eingereichtem Bauanirag

GUG (Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert) 4/93
Verkehrswertermittlung von Leitungsrechten

KélIn, 1993

gez.: Krliger

gez.: Dr. Wehrle

Beglaubigt:

E’_‘_’_ﬁ/ﬁ/ gsel
/vzrsitzender des Gutachterausschusses

Objekt: EichwaldstraBe 112, 114





