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Das Obijekt - Breitenstraf3e 32 / Vorderansicht S

Objekt-
beschreibung
BreitenstraBBe
32/34

Das Gebaudeensemble
BreitenstraBe 32 und 34
befindet sich in zentraler
Lage von Bad Hersfeld,

zwischen der belebten

BreitenstraBe und der
ruhigeren Antoniengasse.
Die beiden baulich
verbundenen Hauser

vereinen historischen

Charme mit moderner

Funktionalitat. Sie bieten
eine vielféltige Mischung
aus Wohnungen,
Gewerbeeinheiten und
Stellplatzen. Durch das
gemeinsame Treppenhaus
sind beide Gebaude
effizient erschlossen und
flexibel nutzbar — sowohl
fur Kapitalanleger als auch

fur Eigennutzer.
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Gebaude

Antonius-Quartier

Haus Nr. 32 geht auf eine gewerblich-landwirtschaftliche Nutzung zurlick: Im hinteren Bereich
befand sich eine Schmiede, darliber Gesindezimmer und im Dachgeschoss ein Kornspeicher. Um
1900 wurden die oberen Etagen zu Wohnzwecken umgebaut. Das urspriinglich innenliegende
Holztreppenhaus wurde spéter entfernt; seither erfolgt der Zugang Uber das zentrale Treppenhaus
von Haus Nr. 34. Heute bietet das Haus charaktervolle Wohnungen mit Ausblick zur BreitenstraBe
und in den ruhigen Innenhof mit Gartenanteil.
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Das Objekt - Breitenstraf3e 34 / Hinteransicht Parken St

Haus Nr. 34 wurde 1970 um ein
modernes Treppenhaus erweitert,
das beide Gebaude erschlieBt.
Neben Wohnungen umfasst es eine
groBziigige Ladenflache im
Erdgeschoss sowie BlUroraume im
Obergeschoss. Riuckseitig wurde
der Bereich zur Antoniengasse mit
Parkplatzen und Zufahrt

erschlossen. Gleichzeitig erfolgte
eine bauliche Modernisierung der
Gewerbeflachen. Ab 2000 wurden
samtliche Wohnungen saniert und

hochwertig ausgestattet. Haus Nr.
34 erganzt das Ensemble durch
moderne Infrastruktur und flexible

Nutzungsmdglichkeiten.
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Gewerbeflache im Erdgeschoss — ca. 80m?2
mit Schaufensterfront

Die ca. 80m?2 groBe Ladenflache im Erdgeschoss Uberzeugt
durch eine moderne und funktionale Ausstattung. Sie umfasst
sowohl groBzligige Verkaufsflachen als auch separate Sanitér-
und Sozialrdume.

Im hinteren Bereich besteht ein Zugang zu den Parkplatzen
des angrenzenden Gebdudes sowie die Mdglichkeit zur
Nutzung von Kellerrdumen in begrenztem Umfang.

Die  Gewerbeeinheit ist mit einer vollstdndigen
Elektroinstallation ausgestattet. Ein Luftschleier Uber der
automatischen  Eingangstir sorgt fur angenehmes
Raumklima, @ wahrend eine  Sonnenschutzvorrichtung
zusétzlichen Komfort bietet. Die groBflachige Verglasung
Gewerbe Braitenstrale 32 entspricht aktuellen energetischen Standards in Bezug auf
Wérmeschutz.
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Gewerbeflache - ca. 400mz2 in
attraktiver Lage

Die groBzligige Gewerbeflache in der BreitenstraBe 34
erstreckt sich Uber ca. 400m? — von der markanten
Eingangsfront bis zum rickwértigen Bereich mit
direktem Zugang zu den Parkplatzen. Im vorderen
Bereich bietet sich eine ideale M®dglichkeit zur
Einrichtung eines kleinen Kiosks oder
Verkaufsbereichs mit StraBenbezug.

Die Flache ist modern ausgestattet: Es stehen
umfangreiche Sanitaranlagen, Sozialrdume sowie
eine durchdachte Infrastruktur zur Verfligung. Eine
leistungsfahige Entliftungsanlage und eine moderne
Warmepumpe sorgen fir ein angenehmes Raumklima
und energieeffiziente Beheizung mit Warmluft.

Fir eine gewerbliche Nutzung sind 15 Stellplatze
nachgewiesen und Bestandteil der Flache. Die flexible
Raumaufteilung und vielseitige Verwendbarkeit
machen diese Einheit flUr unterschiedliche
Nutzungsarten attraktiv — von Einzelhandel Uber Blro
bis zu Dienstleistung oder Praxis.

« i
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Moderne Sanitaranlagen fur Kunden und Personal

Die groBzugige Gewerbeflache ist mit modernen und gepflegten Sanitdranlagen ausgestattet.
Separate Damen- und Herrentoiletten mit mehreren Kabinen und Waschplatzen erfiillen die
Anforderungen einer publikumsstarken Nutzung.

Erganzt wird das Angebot durch eine zuséatzliche Personaltoilette im riickwéartigen Bereich —
ideal fir Mitarbeitende. Die Ausstattung ist zeitgemaB, funktional und entspricht aktuellen
gewerblichen Standards.
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Kleines Kiosk mit Nebenraum -
11m2 Verkaufsflache

Direkt an der BreitenstraBe gelegen, bietet
dieses kompakte Kiosk eine ca. 11 m2 groBe
Verkaufsflache mit Schaufensterfront — ideal
fur einen kleinen Imbiss, Zeitungsladen oder
Verkaufsstand.

Im hinteren Bereich befindet sich ein
separater Abstellraum mit WC, der als Lager-
oder Personalbereich genutzt werden kann.
Die gut sichtbare Lage und der direkte
StraBenzugang machen diese Einheit
besonders attraktiv fir Laufkundschaft.
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Bad Hersfeld

Bad Hersfeld - Lebensqualitat in zentraler Lage

Bad Hersfeld ist eine lebenswerte Kleinstadt mit rund 30.000 Einwohnern in der Mitte Deutschlands. Die
historische Altstadt mit Fachwerkcharme, ein ausgezeichneter Kurpark, vielfaltige Gastronomie sowie ein
breites Einzelhandelsangebot machen die Stadt besonders attraktiv.

Die Bad Hersfelder Festspiele, eines der renommiertesten Freilichttheater Europas, finden jahrlich in der
imposanten Stiftsruine statt und locken Besucher aus dem gesamten Bundesgebiet an. Weitere kulturelle
Highlights wie der ,Lullusfest“-Jahrmarkt, das Weinfest, Konzerte, Weihnachtsméarkte oder Events im
Schilde-Park bieten das ganze Jahr Gber ein abwechslungsreiches Programm.

Als Bildungsstandort bietet die Stadt mit der Technischen Hochschule Mittelhessen (THM) akademische
Perspektiven, wahrend Fachkliniken und Thermalquellen das Profil als Kurstadt unterstreichen. Die zentrale
Lage und der ICE-Bahnhof ermdglichen eine schnelle Anbindung an Stadte wie Kassel und Frankfurt — ideal
far Pendler, Unternehmen und Familien.
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Lage und Infrastruktur

Die zentrale Lage zwischen Breitenstra3e,
FuBgangerzone und Antoniengasse bietet
urbanen Komfort in unmittelbarer N&he:
Béackereien, Supermarkte, Apotheken und
arztliche  Versorgung sind  fuBlaufig
erreichbar. Auch Cafés, Eisdielen und eine
vielféltige Gastronomie sorgen fir hohe
Lebensqualitat.

Der historische Linggplatz 1adt zum
Wochenmarkt und Flanieren ein. Nur wenige
Gehminuten entfernt bietet die Stiftsruine —
Herzstiick der Bad Hersfelder Festspiele — in
den Sommermonaten Kulturgenuss unter
freiem Himmel und zieht Géste aus ganz
Deutschland an.

Far Familien ist die Lage besonders attraktiv:
Schulen, Kitas und Sportvereine sind gut
erreichbar. Die Umgebung bietet zahlreiche
Naherholungsmaéglichkeiten = vom
Mountainbiken in den Waldern bis zu
Ausfliigen in die Rhén, an die Fulda oder
zum Edersee. Der Standort verbindet die
Ruhe der waldhessischen Landschaft mit
den Vorteilen einer lebendigen Mittelstadt.
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Investitionsanreiz durch Lage im Sanierungsgebiet

Das Objekt befindet sich in zentraler Lage innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets —
unmittelbar angrenzend an das neu entstehende Stadtarchiv mit geplanter Parkanlage sowie das
revitalisierte Antonius-Quartier. Damit verbunden sind attraktive steuerliche Férdermdglichkeiten fir
zukinftige Investitionen im Rahmen der geltenden Stadtebauférderung (§7h, § 10f EStG). Dies macht die
Immobilie besonders interessant flir Investoren, die neben der Lage auch von steuerlichen Vorteilen
profitieren méchten.

Zentral und gut angebunden

Bad Hersfeld liegt im Herzen Deutschlands — an der Schnittstelle der Autobahnen A4, A5 und A7 — und ist
dadurch optimal erreichbar. Metropolen wie Hamburg, Berlin, Frankfurt oder Miinchen sind in etwa vier
Stunden erreichbar.

Diese Lage macht die Stadt nicht nur flr Logistik attraktiv, sondern auch als Wohnort fir Pendler,
Selbststéndige und alle, die flexibel im Home-Office arbeiten und bundesweit mobil sein méchten.
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Kultur und Lebensqualitat in Bad Hersfeld

Bad Hersfeld bietet mehr als zentrale Lage und gute Infrastruktur — die Stadt lebt von ihrem vielfaltigen
kulturellen Angebot.

Lullusfest

Ein Hohepunkt ist das traditionsreiche Lullusfest, das alteste Volksfest Deutschlands, das jedes Jahr im
Oktober rund 500.000 Besucher mit Fahrgeschéaften, Marktistdnden und dem historischen Lullusfeuer
begeistert.

Bad Hersfelder
Festspiele

Im Sommer verwandelt sich
die imposante Stiftsruine in
eine Open-Air-Blihne fir die
Bad Hersfelder Festspiele.
Hochkarétige Inszenierungen,
prominente Schauspieler und
die einmalige Atmosphéare des
illuminierten Ruinenensembles
machen die Festspiele zu
einem kulturellen
Aushéngeschild der Region.

Diese kulturellen Ereignisse
tragen entscheidend zur hohen
Lebensqualitédt in Bad Hersfeld
bei - fur Bewohner wie
Besucher gleichermalen.
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Helle 2-Zimmer-Wohnun mit Balkon -
Sanierter Wohnraum mit Blick in den ruhigen
Innenhof

Die gut 80m?2 groBe Wohnung wurde im Jahr 2000 vollstandig
saniert und verfigt Uber eine moderne Ausstattung. Ein neu
gebauter Balkon, der direkt von der Kiiche aus zugénglich ist,
bietet einen angenehmen Rickzugsort mit Blick auf den
ruhigen Hinterhof.

Die Wohnung umfasst ein groBzugiges Wohnzimmer, ein
Schlafzimmer, eine separate Kiche mit guter Ausstattung
sowie ein  Tageslichtbad mit Badewanne  und
Anschlussmdglichkeit fir eine Waschmaschine. Die Fenster
der Wohnrdume sind zur BreitenstraBe ausgerichtet und
sorgen fur viel Tageslicht.

Ein Parkplatz auf dem Grundstlick kann bei Bedarf zusatzlich
angemietet werden.
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Wohnung 2

Gesamt:

121 m?

GroBziigige Maisonettewohnung
mit zwei Badern und
Einbaukiiche - Wohnkomfort auf
121m?2

Die charmante Maisonettewohnung im
Obergeschoss des Hauses BreitenstraBe 32
bietet mit ca. 121m2 Wohnflache ein
groBziigiges Raumangebot. Uber ein
stilvolles, innenliegendes Treppenhaus ist das
Obergeschoss der Wohnung erreichbar.

Die Wohnung verfligt Uber zwei modern
ausgestattete Badezimmer, eine attraktive
Einbauktiche sowie hochwertige
Bodenbeldge. Die Wohnrdume orientieren
sich teils zur belebten BreitenstraBe, teils in
Richtung des ruhigeren Antonius-Quartiers —
eine gelungene Kombination aus stadtischem
Flair und Rickzugsqualitat.

Ein Kellerraum steht zur Nutzung im
benachbarten Haus BreitenstraBe 34 zur
Verfigung. Bei Bedarf kann ein Pkw-
Stellplatz auf dem Grundstick angemietet
werden.

Der Anbau eines AuBenbalkons von
ca. 10 gm ist moglich.

2. Obergeschoss

Dachgeschoss
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1-Zimmer-Apartment mit Gartennutzung - ca.
50m?2

Kompaktes Apartment mit ca. 55 m2 Wohnflache und direktem
Zugang zum Garten. Ideal fir Singles oder Pendler, die
zentrales Wohnen mit grinem RuUckzugsort verbinden

mochten.
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Flache: 50 m?
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i\ 4 Gemitliches Apartment mit separatem
-2 Schlafzimmer

Ruhiges, gut geschnittenes Apartment mit separatem
Schlafzimmer - ideal flr Einzelpersonen, die zentral
und dennoch zuriickgezogen wohnen méchten.

Flache: 30 m?

; Wohnen u. Kiiche ' ‘:
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Moderne Wohnung fir
junges Wohnen - 74m?2

ZeitgemaB geschnittene Wohnung
mit ca. 74m?2 - ideal fir junge
Singles oder Paare. Offene
Raumgestaltung, moderne
Ausstattung und zentrale Lage
bieten urbanen Wohnkomfort mit
Stil.

Flache: 74 m?
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Flexible Buroeinheit im 1.
- .. Obergeschoss - Helle Raume mit
o B | : Blick ins Antonius-Quartier

‘ Im ersten Obergeschoss des Hauses

' BreitenstraBe 34 befinden sich zwei helle

P Blrordume, die sowohl gemeinsam als auch

Za = [[T]] % ) separat genutzt werden koénnen. Die Einheit

: X : verfigt Uber eine gemeinschaftlich nutzbare

5§ Yk, UNEE 0 sanitdre Anlage sowie eine praktische kleine
] ' ik Pantryktche.

E. 1 g 5

P wedy | = )mch._. E— Beide Biros sind mit Kabelkanalen fur EDV- und
V Tt Stromanschliisse  ausgestattet, was eine
' _ N e \ moderne Buroinfrastruktur ermdglicht. Die
A SR [ Réaume werden Uber eine Zentralheizung beheizt
und bieten durch groBe Fenster einen
angenehmen Ausblick in Richtung des ruhigen

Antonius-Quartiers.

Bei Bedarf stehen bis zu zwei Pkw-Stellplatze
zur Anmietung zur Verfligung.
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2-Zimmer-Wohnung mit Ausblick ins
Antonius-Quartier

Die Wohnung im zweiten Obergeschoss bietet einen
schénen Blick auf das neu entstehende Antonius-
Quartier mit Parkanlage und Stadtarchiv. Sie verfugt
Uber eine moderne Einbauklche sowie ein stilvoll
ausgestattetes Badezimmer mit Dusche.

Der durchdachte Grundriss ist ideal fiir einen Zwei-
Personen-Haushalt und kombiniert Funktionalitdt mit
angenehmem Wohnkomfort.

© SCHLAFEN

ﬁg i . X 8450

Flache: 56 m?
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Wohnung 8

Charmante Wohnung mit Balkon zur
BreitenstraBBe

n

pasm |

Diese gemiutliche Wohneinheit Gberzeugt durch eine
moderne Kiiche, ein zeitgemalB ausgestattetes Bad
und einen kleinen Balkon direkt neben der Kiiche. Der
ca. 3m? groBe Freisitz liegt zwischen den beiden
H&usern und bietet einen angenehmen Blick auf die
BreitenstraBBe — ein schéner Riickzugsort mitten in der
Stadt, der die Wohnqualitdt dieser Einheit perfekt
erganzt.

-—

f,<,v__j\ Nt
|: WORNREM @‘i
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Flache: 86 m?
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Flache: 115 m?

Wohnung ¢
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Zentrales Treppenhaus mit Tageslicht und Komfort

Um die Gebaude BreitenstraBe 32 und 34 funktional miteinander zu
verbinden, wurde Anfang der 1970er Jahre ein modernes, gemeinsames
Treppenhaus errichtet. Es erfillt nicht nur heutige Anforderungen an
Sicherheit und Fluchtwege, sondern Uberzeugt auch architektonisch: Ein
Oberlicht im oberen Bereich sorgt fur angenehmes Tageslicht, wodurch
das Treppenhaus hell und einladend wirkt.

Die verwendeten Materialien sind pflegeleicht gewahlt und unterstreichen
die ZweckmaBigkeit. Ein ansprechend gestalteter Eingangsbereich
rundet das hochwertige Gesamtbild ab.




Das Objekt Haustechnik Seite 29

Haustechnik und Energieversorgung

Die Warmeversorgung der beiden Geb&ude erfolgt Uber unterschiedliche Systeme: Haus Nr. 34 wird zentral
Uber eine Gasheizung beheizt, wahrend die Wohneinheiten in Haus Nr. 32 jeweils Uber eigene Gasthermen
verfligen.

Die Gewerbeeinheit in Haus Nr.34 wird Uber eine moderne Warmepumpe beheizt, die zusatzlich auch die
Liftungsanlage sowie eine energieeffiziente Klimatisierung unterstitzt.

Die gesamte Elektroinstallation in beiden Hausern wurde auf modernen Stand gebracht — sowohl in den
Wohn- als auch in den Gewerbeeinheiten.

FUr Haus Nr. 32 liegt ein Energieausweis mit der Effizienzklasse C vor. Eine vergleichbare Einstufung ist auch
fir Haus Nr. 34 zu erwarten.
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E N E RG I EAU SWEIS fiir Wohngebiude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 20.07.2022

Galtig bis: 20.09.2033 Registriernummer: HE-2023-004728890 1
Gebéude
Gebdudetyp Mehriamilierhaus
Adresse =2
|36251 Bad Hersiel
Genaudatail Ganzos Gebiude
Bavjahr Gebilude * 1840
Baujahr Warmeerzeuger ** 2016
Anzarl der Wohnungen B
Gebiuren zlsche (A, 564 e Vichnific b exmrtie

Wiesentlicte Encrpietrager for Heizung * Ercgas

filr Wanmwassee * |Erdgas

Erreuermare Enargen [Ar: Keine Verwencung: Kaine

Art der Liftung * Fensterliftung
O Schachtiftung

O Lisftungsanlsge mit Warmerickgewinnung
O Litungsanisge ohne Warmsrickgewinnung

At der Konking O Pasawe Koniung
O Glieferta Kans

O Kuhlung aus Stem
O Kuhlung eus Warma

ENERGIEAU

SW E I S fir Wohngebiude

gemal den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 20.07.2022

Erfasster Energieverbrauch des Gebédudes Registriernummer: HE-2023-004728830 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 0

kg CO,-Aquivalent {im?a)

dieses

@Al e | c |
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Endenergieverbrauch dieses Geb&udes [Pfiichtangabs in Immobilienanzeigen]

89,6 kwh(m?a)
b iEE 0 |
125 150 175 200 225 250

98,6 kWhim2a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebiudes

89,6 kWhi(mZa)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

inspedtionsplichiige Klimazniagen Anza Néshstes #aligheitadatum der Inspedion.
Arlass der Ausstelung ces [mpe a
Energeauswoises. O vermietungerkat Andening/Erueitanng)

Hinweise zu den Angaben Uber die energetische Qualitdt des Gebdudes

Dio snemetisshe Qualitt sings Gobéudos kann durch di Borchning dos unter Avnahma van standard -
7187 Oder durch oe Auswenung oss amittelt vieren. Al dignt iz rach dam
GEG. die sich i de Fegel van den Oie sollen Dbeschlagigs Ver-
aleiche i Tell e o sind oo i (Seita 4}
O De i it wrurce aul der G e arstell ), D Ergy
aul Seite 2 gareslelll, ZUSEChS INICNAloNE Zum Verbraueh S el
Diee Eneegi wurce aut dar n des erstallt i Die Emeb-
i3 sing aur Seite 3 cargestell.
Datenarhebung BecartVerbrauch dursh FEigentimer O musstelier

O Dem Energi i sind usitaliche

lualital beigalial (leiwilligs Agabel.

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energlaausweise dianen asachieBlich der Information. Die Angaben im Energiasuavsis bezichen sich auf das gesamte Habiude oder den oban
Gelsiudeleil, Der Ey lexsighc dafC gedachl. siven dberschiligigen Verglech von Gebusen au enniglichen.

Aussialler imit Anschvift und Berufsbszsichaung) Unterschif des Ausstellrs
Peter Reul Encrgieberater

Melakier GmbH
Am Postoahnhat 17 MeEnergieousweis -
10243 Berin = £ 2

Ausstollungsdatum - 20002023

! Datum deos GEG,

® nur im Fall dos § 78 Absalz 2 Satz 2 GEG sinzutragen

A Wetufachangaben méghct

* o WrmenLen eujalw der Ubergsbesation

* Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Kimaanlagen im Snne des § 74 GEG

2um GEG

Zefiraum Primar- | Enrgie- Antail Atell | e
Erergietriger 2 corga- | werbraush a Heizung | e

von bia fotar | i) (B0 [stvh] :
0107 2020 |31 12 2020 | Eroigass 1 8757 8,693 38603 | 116
010712021 |a1.12.2021 |Ergas i 59536 0716 aaais | 102
01.01.2022 |31.12.2022 |Erdgas 11 37277 6708 doser | 118

[ waitera Eirtrage in Avlage

Vergleichswerte Endenergie *
@ | o | e

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250
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FEF
j,{ff

Erlduterungen zum Verfahren

Die medslhaft ermittslten Verglsichswerte bezieran
sich auf Bebaude, in denen dis Wiarma flr Heizung und
A

it
Sell in Energieverbrauch eines mit Fem- cder Nahwarme
behaizten Gebaudes verglichen werdsn. ist 2u beachie
ez hier normalerweiss in U 15 b3 50 % gerngessr
Eneagioverbrauch als bré vengleichbaren Geodudan mit
Kasseliaizung 7 anvarten ist,

Des Verfahren zur Enmitung des Energeverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben, Die Werte der Skals sind spazifische Vierte pro Quadratmetar
GabauderutzFiche (4, nach dem GEG, die i Alipamsinen groBer ist als die Wohlache des Gabaudes, Der tatsachiche Enargsaverbrauch sines

wegen des

! sishe FuBnofe 1 auf Ssite 1 des Eneminausweises
2

ured .

* EFH: Bintamilienhaus, MFH: Menrtemilienhaus

e Kihlpauselle in WWh
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, Parkmoglichkeiten auf dem
L Grundstuck

Im hinteren Bereich des Grundstiicks
befinden sich mehrere Parkplatze, die das
Gesamtobjekt ideal erganzen. Ein
Uberdachter Carport bietet Platz fur zwei
Fahrzeuge. Zusatzlich stehen weitere
Stellplatze mit direkter Anbindung an das
Antonius-Quartier zur Verfligung. Diese sind
privat und den jeweiligen Wohneinheiten fest
zugeordnet. Zudem sind Leerrohre fiir 6 (E)
N - Wallboxen vorhanden.

Breitenstrale

Antoniengasse
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Nehmen Sie
Kontakt auf

Hausverwaltung

assbro GmbH
BreitenstraBe 20
36251 Bad Hersfeld
Tel.: 06621/79950
saal GmbH & Co KG
BreitenstraBe 36

Mail: hanswilhelmsaal@gmail.com




