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Exposé zum Gutachten
Aktenzeichen: 640 K 55/24

Ansicht des

Gewerbegebaudes

(ehemaliger Musik-
Club) von der
»Miihlengasse*“
(Nord-Westen)

Auftraggeber Amtsgericht Kassel, Abteilung flir Zwangsversteigerung

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

Bewertungsobjekt Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, welches mit
einem bis 2019 als Wohnhaus mit Musik-Club genutzten Gebaude in der
Gemeinde Soéhrewald im Ortsteil Eiterhagen bebaut ist bzw. war. Das
Grundstiick hat ein Gefalle von Osten nach Westen und befindet sich im
historischen Ortskern in der ,Mihlengasse®, welche von der Quenteler Stralle
in westlicher Richtung verlauft.

Das zweigeschossige Gebaude wurde urspriinglich als Streckhofanlage - ist
ein traditioneller, bauerlicher Bautyp - im spaten 18. Jahrhundert errichtet und
Ende des 19. Jahrhunderts durch Anbau nach Nordwesten zu einer winkel-
férmigen Hofanlage in Fachwerkbauweise (Wohnhaus mit Scheunenanbau)
ausgebaut.

Laut Bauunterlagen wurde der Scheunenanbau ca. 1973 zu einem Café mit
Kichenanbau umgebaut/erweitert und zusammen mit dem Nachbargrund-
stlck (Flurstick 100/7) betrieben. Bis 2019 wurde das ehemalige Café als
Musik-Club genutzt. In 2019 wurde durch einen Brand der sudliche Gebaude-
bereich (Wohnhaus) zerstért und musste abgerissen werden.
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Muhlengasse 4
34320 Sohrewald-Eiterhagen

Das Gebaude stand zum Zeitpunkt des Ortstermins leer.

Amtsgericht Kassel, Grundbuch von Eiterhagen
Lfd.-Nr. 1: Gemarkung Eiterhagen, Flur 5, Flurstiick 100/6, Gebaude- und
Freiflache, Mihlengasse 4, Grofle = 380 m?

Laut schriftlicher Auskunft des Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen ist
das Objekt ,Muhlengasse 4“ in der Gemeinde Sohrewald im Ortsteil Eiter-
hagen als Bestandteil einer als Kulturdenkmal gemaf § 2 Abs. 3 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) geschitzten Gesamtanlage (Denkmal-
ensemble) und als solches in den Arbeitslisten des Landesamtes fir Denk-
malpflege Hessen eingetragen. Somit bedurfen alle MalRnahmen an diesem
Objekt einer Genehmigung nach § 18 HDSchG der zustandigen Denkmal-
schutzbehorde.

Bei der Wertermittlung werden die durch den Denkmalschutz entstehenden
Einschrankungen und Verpflichtungen unter Besondere Grundstiicksmerk-
male wertmindernd berucksichtigt.

Vermutlich ca. 1790 bis 1890.

Laut Bauplan ist die Gewerbeeinheit (ehemaliger Musik-Club) wie folgt
aufgeteilt:

e Erdgeschoss: Gastraum, Kiiche mit Vorraum/Speisekammer, WC-Damen,
WC-Herren, rd. 82 m? Nutzflache
e Ober-/Dachgeschoss: vermutlich Lagerraum, rd. 66 m? Nutzflache

Die Nutzflache betragt somit insgesamt rd. 148 m2. Sie wurde in einer flr die
Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit aus den Bauplane errechnet und
auf Plausibilitat hin gepruft.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Bauplane keine Bestandsplane
sind und eine Innenbesichtigung des Gebaudes nicht ermdglicht wurde. Inso-
fern mussen die hier aufgefiihrten Grundrissplane und die Flachenberech-
nung nicht exakt mit den bestehenden baulichen Anlagen Ubereinstimmen.

Gewerbeeinheit (ehemaliger Musik-Club)

zweigeschossige Fachwerkbauweise

vermutlich nicht unterkellert

Satteldach mit Ziegeleindeckung

Massivdecke Uber Erdgeschoss - laut Bauplan -

Treppe nicht vorhanden - laut Bauplan -

Fassaden soweit ersichtlich mit ausgemauerten und verputzten Gefache-
fillungen, Fassade im sudlichen Gebaudebereich (Anschlusses an den
abgerissenen Wohnriegel) provisorisch mit Profilblechen verkleidet, mit
Klinker verkleideter Sockel im nérddstlichen Gebaudebereich
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Kiichenanbau (Nordosten)

e eingeschossige Massivweise
e vermutlich nicht unterkellert

e Pultdach mit Ziegeleindeckung
e Fassaden als Putzfassaden

Sanitdranbau (Sudwesten)

e eingeschossige Massivbauweise

e vermutlich nicht unterkellert

e Pultdach mit provisorischer Dacheindeckung aus Profilblechen

e Fassaden - soweit ersichtlich - als Putzfassaden bzw. im Rohbauzustand

Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung kénnen keine detaillierten
Angaben zu den Ausstattungsmerkmalen getatigt werden. Folgende Aus-
stattungsmerkmale konnten nach dem auf3eren Anschein festgestellt werden:

Gewerbeeinheit (ehemaliger Musik-Club)

e vorgesetzter Eingangsbereich nach Sidwesten

e Fenster nicht bekannt, Auf3enrollos aus Kunststoff
e Belichtung zum Teil Uber Glasbausteine

Kichenanbau (Nordosten)

e AuBentir nach Nordwesten - soweit ersichtlich - aus Stahl

e Fenster - soweit ersichtlich - aus Holz mit Isolierverglasung, Au3enrollo
aus Kunststoff

e Belichtung zum Teil Uber Glasbausteine

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Ubliche AuRenanlagen, Zuwegung, Vorgarten, Einfriedungen, Ver- und Ent-
sorgungsleitungen.

Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich keine Stellplatze. Parkmdglich-
keiten sind im 6ffentlichen StraRenraum vorhanden.

Die baulichen Anlagen befinden sich, soweit beim Ortstermin feststellbar, in
einem stark ungenigenden baulichen Unterhaltungszustand mit erheblichen
Verschleilerscheinungen, Unterhaltungsriickstanden und Brandschaden.
Zudem verfigt die AuRenhille, gemessen an heutigen Vorgaben fir Neubau-
ten, nach duBerem Anschein Uber einen unzureichenden Warmeschutz.
Folgende Rickstande und Schaden konnten bei der Ortsbesichtigung fest-
gestellt werden:

e im Bereich der Fachwerkfassaden sind zum Teil Feuchtigkeitsschaden an
den Holzbauteilen (Verwitterung, Farbabplatzungen usw.) sowie den
Gefacheflllungen (Putz- und Farbabplatzungen, Risse usw.) vorhanden.

e im Bereich der verputzten Fassaden sind Feuchtigkeitsschaden (Farb-
und Putzabplatzungen, Verfarbungen usw.) vorhanden.

o die Dacheindeckung ist zum Teil stark mit Moos bewachsen und weist
Verformungen auf.
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o die provisorisch mit Profilblechen verkleideten Bereiche (Fassaden, Dach
usw.) mussen fachgerecht wiederhergestellt werden.

e eine Innentreppe ist laut Bauplanen nicht vorhanden und muss in
Abhangigkeit der geplanten Nutzung eingebaut werden.

e die gesamte Haustechnik (Heizung, Sanitar, Elektro, Wasser, Abwasser,
Luftung, Brandschutz usw.) sollte gepruft und ggf. erneuert/ modernisiert
werden.

o die AuBenanlagen weisen zum Teil starke Unterhaltungsriickstande
(Wege, Einfriedungen usw.) auf. Es sind durchgangig Arbeiten im Bereich
der AulRenanlagen erforderlich.

Im vorliegenden Fall werden die Beseitigungskosten der Unterhaltungs-
rickstéande auf den Verkehrswert nur pauschal, in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen Ausmalf3, wie sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr bei der
Kaufpreisbildung mit einfliesen bertcksichtigt und wertmindernd unter Be-
sondere Grundstiicksmerkmale berlcksichtigt.

Die Beurteilung kann aufgrund der nicht ermdéglichten Innenbesichtigung nicht
erfolgen.

Die Lagemerkmale des Bewertungsgrundstiicks zeichnen sich als I&ndliche
Lage mit einer fur den landlichen Raum ,einfachen bis mittleren“ Anbindung
an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) sowie der Nahe zu den
Stadten Kassel und Baunatal aus und wird als ,einfach bis mittel" eingestuft
(mdgliche Einstufungen: einfach, mittel, gut, sehr gut).

4. Februar 2025

18.620 EUR

191.695 EUR

0,417

101.688 EUR
1,100

-86.000 EUR

rd. 26.000 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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Ansicht des

Kiichenanbaus
von Nord
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