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Exposee

Aktenzeichen 06 K 33/16

Objekt Hotel- und Gastronomiebetrieb mit Wohnbereich
Strafle Bilsteinstr. 47

PLZ / Ort 34537 Bad Wildungen / Reitzenhagen

Gemeinde Bad Wildungen

Grundbuch Reitzenhagen: Blatt 239

Gemarkung Reitzenhagen

Flur |Flurstiicke 1(73/2

GrundstiicksgréBe 2.004,00 m2 ¢ 34>t 34F6m = 58T K"
Wertermittiungsstichtag |07.10.2016

- R29.4u0€

Beschluss des Amtsgericht Fritzlar - Aktenzeichen 06 K 33/16 - Zwangsversteigerungssache
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Objektangaben

Mieter u. weitere Bewohner:
WEG - 0. Zwangsverwalter:
Bundesland u, Kreis:

Ort und Einwohnerzahl;

Innerértliche Lage:
Lagequalitat:

Art der Bebauung u. Nutzung:
der StraBe und im Ortsteil:

Immissionen:
Topographische Lage:
ErschlieBung / StraBenart:
StraBenausbau:

Ver.- u. Entsorgungsleitungen:

Grenzverhaltnisse:
Baugrund:
Grundwasser:
Grundbuch:
Baulastenverzeichnis:
Denkmalschutz:

Flachennutzungsplan:
Beitrags- und Abgabenzustand:
Bebauungsplan:

Derzeitige Nutzung:

Energieausweis:
Art des Gebadudes A:

Art des Geb&udes B:

Baujahr:

Modernisierung / Sanierung:

Keine
Keiner
Hessen, Waldeck-Frankenberg.

Ortsteil Reitzenhagen, ca. 583 Einwohner.
Bad Wildungen, ca. 17.785 Einwohner.

Entfernung zum Rathaus ca. 2,5 km.
Mittlere bis gute Gewerbelage, gute Erreichbarkeit.

Gewerbliche und wohnbauliche Nutzung in offener
mehrgeschossiger Bauweise.,

Erhdhte Immissionswerte (HauptstrafBe).
Grundstlick teilweise in leichter Hanglage.
Kreisstrae 40 / HauptstraBe.,

Eine zweispurige, voll ausgebaute StraBe. Fahrbahn aus Bitu-
men, hohe Frequentierung. Gehweg ist nur einseitig vorhanden.
Parken ist einseitig méglich.

Elektrischer Strom, Wasser und Abwasser sowie Telefonan-
schluss und SAT-Anlage sind augenscheinlich vorhanden.

Grenzbebauung mit Haupt- und Nebengeb&uden.
Gewachsener, normal tragféhiger Baugrund.
Grundwasserschaden, augenscheinlich nicht ersichtlich.
Die Abteilung II enthalt Eintragungen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt eine Eintragung.

Ein Kulturdenkmal.

Mischbaufléche (M).
ErschlieBungseinrichtungen, beitrags- u. abgabefrei.

“Ein rechtskraftiger Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Bauvor-

haben ist demzufolge nach § 34 BauGB.

Das Bewertungsobjekt wird Gewerblich und zu Wohnzwecken
genutzt,

Waérmeschutznachweis bzw. Energieausweis nicht eruierbar.

Zweigeschossiges Fachwerkgeb&ude mit ausgebauten Dachge-
schoss. Das Gebé&ude ist unterkellert, in offener Bauweise.

Zweigeschossiges Gebadude in Massivbauweise, mit ausgebauten
Dachgeschoss. Giebelwand, teils in Fachwerk- u. teils in Massiv-
bauweise. Das Geb&ude ist teilunterkellert, in offener Bauweise.

Die Baujahre der Gebdude konnte nicht alle genau eruiert wer-
den. Gebaude A: ca. 1666. Gebiude B:
ca. 1925. Garagengebaude von 1979,

Letzte MaBnahmen: 1972 Dachgeschossausbau Gebsude B,
1979 teilweise Fenstererneuerung.
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Sonstiges:
Konstruktionsart:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:
Heizung:

Besondere Bauteile/Einrichtungen:

Belichtung und Besonnung:
Bauschéden und Bauméngel:
Allgemeinbeurteilung:

Nebengebaude:

Wohnwert:

Entwicklungsstufe u. Bauweise:
Grund u. Geschossfldchenzahl:
Bodenrichtwert, gewichtet:
Bodenwertanteil:
Wohn/Nutzflache, gesamt:

Lagebeschreibung

Zertifiziertor Sachverstandiger fiir Verkehrswertermittiung oo

Kein Verdacht auf Hausschwamm.
Massiv- und Fachwerkbauweise.
GroBer Weinkeller, Lagerkeller, Kellervorraum, Ollagerraum.

Gebdude A: Windfang, Gaststube, kleiner Frihstlicksraum, gro-
Ber Friihstlicksraum.

Gebaude B: Treppenhaus, Herren WC, Kliche, Splilkiiche, Privat-
zimmer, Vorratsraum, Biiro.

Gebdude A: Flur, 3 x Gastezimmer, Biiro, Lagerraum, ehem.
Wurstkammer.

Gebaude B: Treppenhaus, Badezimmer, Damen WC, Flur, 6 x
Gastezimmer.

Keine Angaben mdglich.

Olheizung, Elektroradiatoren sowie Kachelofen.
Turmaufbauten, Erker / Kachelofen.

Befriedigend bis gut.

Baumangel bzw. Bauschaden konnten festgestellt werden.

Baulicher und allgemeiner Zustand der Rdume, eher mangelhaft
einzuschatzen. Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau.

Baulicher und allgemeiner Zustand des Gebdudes, eher ausrei-
chend, hoher Unterhaltungsstau.

Separates Garagengeb&ude.

Einfacher bis mittlerer Nutzwert.
Bebautes Land, offene Bauweise.

(GRZ) / (GFZ), nach § 34 BauGB,

40,50 €/m? fir bebautes Land, gewichtet.
81.100,00 €

ca. 581,31 m2

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der direkten Mitte von Reitzenhagen. Direkt an der KreisstraBe
40 (BilsteinstraBe). Als HauptverkehrsstraBe fiihrt die KreisstraBe 40 in westlicher Richtung nach
Reinhardshausen, dann weiter in stidlicher Richtung zu den BundesstraBen 485 und 253. Im weiteren
Verlauf flihrt die BundesstraBe 253 in westlicher Richtung nach Frankenberg und entgegengesetzt
Richtung Fritzlar. In slidostlicher Richtung lenkt die KreisstraBe 40 (dann Marburger Str.) zur An-
schlussstelle der BundesstraBe 485, die dann in Richtung Bad Zwesten verlduft. In siidliche Richtung
flhrt die BundesstraBe 3 von Bad Zwesten durch Jesberg, Gilserberg, Célbe in Richtung Marburg. Die
Autobahn A 49 befindet sich in ca. 14 Km Entfernung. Diese erstreckt sich Richtung Norden (iber
Fritzlar, Baunatal bis Kassel und endet auch dort. Das Bewertungsobjekt ist ein freistehendes Fach-
werkgebdude mit massiven Anbau fiir Gastronomie und Wohnen. Der Zugang zum Bewertungsobjekt
ist Uber das vorgelagerte, befestigte Grundstiick moglich. Geschéfte des téglichen Bedarfs sind in
unmittelbarer Umgebung nicht verfiigbar, Ein Anschiuss an die &ffentlichen Verkehrsmittel ist in Reit-
zenhagen vorhanden, in geringer Entfernung zum Bewertungsobjekt. Arztliche Versorgung sowie
Grundschule, Kindergarten sind in unmittelbarer Umgegend nicht vorhanden.
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Beschreibung der Raume im KG

Gebdude A: Weinkeller und Lagerkeller (Lagerkeller konnte nicht besichtigt werden). Die Decke ist
eine Holzbalkendecke mit Einschieblingen und Lehmauflage. An den Wandbereichen befindet sich
teilweise Putz, jedoch ohne Anstrich. Im Bodenbereich wurde ein Ziegelsteinboden eingebaut, ohne
Anstrich. Im Weinkeller konnten keine Fenster eruiert werden. Eine Eingangstlr zum Weinkeller ist
eine einfache Holzverschlag- bzw. Brettertiir, mit einfachem Schieberiegel.

Gebdude B: Kellervorraum, Ollagerraum. Die Decke ist eine Stahlbetondecke ohne Putz und Anstrich,
An den Wandbereichen befindet sich teilweise Putz, mit und ohne Anstrich in weiB. Im Bodenbereich
wurde ein Betonboden eingebaut, ohne Anstrich. Im Kellerbereich konnten keine Fenster eruiert
werden. Eine Eingangstiir einfache Holzverschlag- bzw. Brettertiir mit einfacher Driickergarnitur und
einfachem Kastenschloss.

Beschreibung der Rdume im EG

Gebdude A: Windfang, Gaststube, kleiner Frihstlicksraum, groBer Friihstiicksraum.

Im Windfang wurde die Decke mit Raufasertapete tapeziert und weiB gestrichen. Im Gastraum ist die
Decke zwischen den sichtbaren Holzbalken ebenfalls mit Raufasertapete tapeziert und wei gestri-
chen. Die Decke in den Friihstiicksrdumen wurde mit Styroporplatten beklebt und weif gestrichen.

Die Wandbereiche im Windfang wurden mit Kratzputz verputzt und weiB gestrichen. Der Gastraum
ist halbhoch mit Holz vertéfelt, oberhalb wurden die Wandbereiche tapeziert und wei gestrichen. In
den Friihstiicksraumen wurden die Wandbereiche ebenfalls mit Strukturtapete tapeziert und weif
gestrichen.

Der Boden im Windfang ist ein Steinplattenboden, im Gastraum befindet sich ein Linoleumboden in
braun. Die Friihstiicksrdume wurden mit Nadelfilzplatten in grau ausgestattet.

Die Fenster im Gastraum sowie den Friihstiicksraumen sind einfachverglaste Fenster aus Holz in
braun und weiB, mit mundgeblasenen Scheiben. Fenstergriffe in einfachem Standard.

Die Tiren sind einfache Holztliren mit Holzzarge in braun und weiB. Driickergarnituren und Tr-
schldsser wurden in einfacher Ausfiihrung gewahlt. Die Zwischentiir zur Gaststube ist eine groBe,
schwere Doppelfiligelschwingtiir mit entsprechender Holzzarge sowie mundgeblasenen Scheiben.

Gebaude B: Treppenhaus, Herren WC, Kiiche, Privatzimmer, Vorratsraum, Spiilkiiche, Biiro.

Die Decken wurden unterschiedlich endbearbeitet, teilweise mit Raufasertapete tapeziert und weif
gestrichen. Im Vorratsraum wurden Styroporplatten in weiB verarbeitet. Teilweise sind die Decken
auch nur verputzt und wei gestrichen.

Die Wandbereiche sind zumeist mit Raufasertapete tapeziert und weiB gestrichen. Im Flur befindet
sich halbhoch eine Wandverkleidung aus Holz, in grau. Diese ist aus einem Nut- und Federsystem.
Im Herren WC wurden die Winde verputzt, mit Anstrich in weiB und blau. Im Urinal-Bereich befinden
sich Fliesen 15 X 15 cm in gelb, 1,25 m hoch. Kiiche und Vorratsraum wurden gefliest, der Vorrats-
raum raumhoch, die Kiiche auf eine Héhe von 2,05 cm, Fliesen 15 X 15 ¢cm in beige meliert. Weiter-
hin wurden noch verschiedene Tapeten verarbeitet,

Der Boden im EG besteht zum groBen Teil aus Linoleum in grau. Im Vorratsraum wurden Fliesen 30
X 30 cm in beige meliert und in der Kiiche eine Schmuckfliese in 20 X 20 cm verarbeitet. Weitere
Raume sind mit unterschiedlichen Bodenbeldgen belegt.

Die Fenster sind Kunststofffenster in weiB, mit Doppelverglasung bzw. Isolierverglasung, Baujahr
1979. Fenstergriffe in einfachem Standard.

Die Tlren sind einfache Holztliren mit Holzzarge in braun und weiB. Driickergarnituren und Tiir-
schlsser wurden in einfacher Ausfiihrung gewahlt. Die Tir zur Gaststube, von Seiten des Treppen-
hauses, ist eine schwere Kassettenholztiir mit entsprechender Holzzarge.

Hotel- und Gastronomiebetrieb mit Wohnbereich, Bilsteinstrafie 47, 34537 Bad Wildungen, WEST: 07.10.2016, AZ: 06 K 33/16
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Beschreibung der Rdume im 0G

Gebaude A: Flur, 3 x Gastezimmer, Bliro, Lagerraum, ehem. Wurstkammer.
Die Decken wurden alle mit Raufasertapete tapeziert und weiB gestrichen. In der ehemaligen Wurst-
kammer wurde die Decke nur geputzt und wei gestrichen.

Die Wandbereiche sind in unterschiedlicher Weise endbearbeitet. Zumeist sind Sie mit Raufasertape-
te tapeziert und unterschiedlich gestrichen. In der Wurstkammer wurden die Wande nur geputzt und
weif3 gestrichen. In den Gastzimmern befinden sich teilweise noch Mustertapeten an den Wanden. In
diesen Rdumen wurden in den Waschbereichen noch Fliesenspiegel angebracht. Fliesen in 15 X 15
cm und 20 X 25 cm, jeweils in unterschiedlichem Designe, ca. 1,85 cm hoch. Im Biiro ist im Wasch-
bereich ein Kunststoffbelag in Fliesenoptik angebracht worden.

In den Gastezimmern wurde ein Teppichboden in braun verlegt, das Blro, Lager und der Flurbereich,
sind mit Nadelfilzboden ausgestattet. Die Wurstkammer ist
mit einem Linoleumbodenbelag versehen.

Die Fenster sind Kunststofffenster in weif mit Sprossen, sowie einer Doppelverglasung bzw. Isolier-
verglasung, Baujahr 1979. Fenstergriffe in einfachem Standard. Im Lager befindet sich ein gleicharti-
ges Fenster ohne Sprossen.

Die Tlren sind einfache Holztiren mit Holzzarge in braun und weiB. Drlickergarnituren und Tiir-
schldsser wurden in einfacher Ausflihrung gewahlt. Die Tir vom Treppenhaus zum Flur, ist mit gro-
Bem Lichteinschnitt. In der Wurstkammer ist noch die originale Holztir mit Eisenbeschlag und Kas-
tenschloss verbaut, ca. 300 Jahre alt.

Gebaude B: Treppenhaus, Badezimmer, Damen WC, Flur, 6 x Gastezimmer.
Die Decken wurden alle mit Raufasertapete tapeziert und weif gestrichen. In dem Badezimmer wur-
de die Decke mit Styroporplatten bekleidet, in weiB.

Die Wandbereiche sind zumeist mit Raufasertapete tapeziert und weiB gestrichen. Im Badezimmer
befindet sich umlaufend ein Fliesensockel, Fliesen 20 X 25 cm in beige meliert, ca. 1,65 hoch. Im
Damen WC wurde als Fliesensockel ein Kunststoffbelag in Fliesenoptik angebracht, dariiber eine
Mustertapete. In den Géstezimmern wurden in den Waschbereichen noch Fliesenspiegel angebracht.
Fliesen in 20 X 25 cm, in beige meliert,

In den Géstezimmern wurde ein Teppichboden in auberginefarben verlegt, das Treppenhaus und der
Flurbereich, sind mit Nadelfilzboden ausgestattet worden. Das Badezimmer sowie das Damen WC
wurde mit einem Linoleumbodenbelag versehen.

Die Fenster sind Kunststofffenster in weif ohne Sprossen sowie einer Doppelverglasung bzw. Isolier-
verglasung, Baujahr 1979, Fenstergriffe in einfachem Standard.

Die Tiren sind einfache Holztiiren mit Holzzarge in braun. Driickergarnituren und Tiirschidsser wur-
den in einfacher Ausflihrung gewahlt. Die Tiir vom Treppenhaus zum Flur, ist mit groBem Lichtein-
schnitt.

Beschreibung der Riume im DG
Keine Angaben méglich.

AuBenanlagen

Das Grundsttick liegt in erster Reihe und grenzt direkt an die BilsteintraBe an. Die Grundstlicksgren-
zen sind teilweise mit Heckenpflanzen eingefasst. Direkt neben bzw. vor dem Gebdude, wurden die
Zuwegungen zu dem Eingangsbereich sowie den Pkw-Stellplatzen angelegt. Die Stellplatze sind mit
Asphalt lberdeckt, die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ebenso. Ein weiterer Bereich des zu bewer-
tenden Grundstiickes ist als Bier- bzw. Cafégarten angelegt. Weiterhin ist die AuBenanlage im seitli-
chen Bereich mit Rasen, Biumen sowie Blschen bepflanzt. Das Grundstiick ist im vorderen Bereich
in einem gut gepflegten Zustand. Im hinteren Bereich grenzt ein weiteres, groBes Grundstiick des
Eigentimers an. Dies ist nicht Gegenstand der Verkehrswertfeststellung.
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Fotodokumentation

Foto Nr. 1 Nordfassade / Vorderansicht Foto Nr. 2 Silidfassade / Riickansicht

Foto Nr. 3 Westfassade / Seitenansicht Foto Nr. 4 Ostfassade / Seitenansicht
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