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Grundbuch von Eibelshausen Blatt 4345 Eibelshausen, Flur 18,
Flurstiick 120/1
und Flurstiick 293/121
Wertermittlungsstichtag 04. Juni 2024
GrundstiicksgroBe Flurstiick 120/1 597 m2
GrundstiicksgroBe Flurstiick 293/121 29 m2
spezifischer Bodenwert 62,06 €/m?2
Bodenwert in wirtschaftlicher Einheit 38.850 €
Baujahr/ fiktives Baujahr 1820/ 1969
gewerblich nutzbare Flache im EG 50 m2
Wohnlich nutzbare Flache (OG und DG) 75 m2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 10 Jahre
Sachwert
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 81.823 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen 3.273 €
Sachwertfaktor 1,05
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 130.143 €
10% Abschlag wegen fehlender Innenbesichtigung -13.014 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 3.000 €
Verkehrswert in wirtschaftlicher Einheit 114.000 €
fiktiver Anteil Flurstiick 120/1 109.000 €
fiktiver Anteil Flurstiick 293/121 5.000 €
Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden.

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des

wahrscheinlichsten Preises.
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Lage

Lage der Gemeinde Die Gemeinde Eschenburg liegt im Lahn-Dill-Kreis, dieser gehdrt zum Re-
gierungsbezirk GieBen und liegt in Mittelhessen. Der Hauptort der Gemein-
de ist Eibelshausen.

Entfernungen e zur Stadt Dillenburg 10 km
e zur Kreisstadt Wetzlar 47 km
e nach GieBen 57 km
e nach Frankfurt 110 km
e nach Wiesbaden 115 km

Verkehrsanbindung e« Autobahnanschluss Dillenburg (A 45) ca. 12,0 km entfernt

e Bahnhof Dillenburg mit Verbindung nach Koln und Frankfurt
ca. 11,0 km entfernt

Internetprasens der Die rund 11.000 Einwohner groBBe Gemeinde hat gute Aussichten:

Gemeinde Eschen- Eine bodensténdige Wirtschaft mit Chancen auf dem Weltmarkt bietet Ar-

burg beitsplatze, ein guter Branchen-Mix - vom findigen "Ein-Mann-Betrieb" bis
zur fortschrittlichen Fabrik - erhalten und gestalten breit gefédcherte Ent-
wicklungsmaoglichkeiten. Kurze Wege und geniigend Parkpldtze gewahren
leichten Zugang zu vielen Einkaufsmoglichkeiten und Dienstleistungen.

Eine Fiille von Angeboten gibt es hier fiir die Freizeit-Gestaltung. Ein
modernes "Freizeitbad Panoramablick’, viele Sport- und Spielplétze, Wan-
derwege und Freizeitanlagen hélt die Gemeinde bereit. Mehr als 70 Vereine
bieten ein breites Betatigungsfeld - u.a. auf dem Tennis-Platz, auf der Ski-
Piste oder im Segelflieger. Dariiber hinaus sind diese Gruppen Tréager eines
gesellschaftlich und kulturell fidelen Lebens, zu dem auch Neublirger rasch
Kontakt bekommen.

Kleine Hotels und Gastronomie bewirten Gdaste aus nah und fern. Und wer
hier bleibt, findet in einer familienfreundlichen Gemeinde schnell An-
schiuss. Dafiir sorgen auch acht Kindergérten und finf Grundschulen in
den sechs Ortsteilen sowie die Haupt- und Realschule mit Gymnasiums-
Zwelg in Eibelshausen.

Bauwillige finden hier giinstige Grundstiicke, Blirger eine nahe Verwaltung
und Betriebe veridssliche Partner in einem jungen Rathaus-Team. Herrliche
Ausblicke in eine schéne Mittelgebirgs-Landschaft oder luftige Uberblicke in
modernen Segelflugzeugen oder Heiluft-Ballons gehdren zu den promi-
nentesten Perspektiven von Eschenburg.

Rund 2.000 ha, das sind 43,8% der Gemeindefidche ist bewaldet (darunter
985 ha Gemeindewald, der Rest ist Staatswald).

Lage im Eibelshausen liegt im Tal der Dietzhdlze an der Bundesstrafe B 253
Gemeindegebiet zwischen Dillenburg und Biedenkopf und der weiter ins Dietzholztal
fiihrenden LandesstraBBe L 3043.

Die Entfernung zwischen dem Bewertungsobjekt und dem Zentrum von
Eschenburg- Eibelshausen (Kirche, Rathaus, Schule) betragt jeweils ca.
200 m.
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Grundstiicksformen Das Flurstiick 120/1 hat eine fiir Dorfgebiete typische mehreckige Form.
Das kleine, fast komplett Giberbaute Flurstiick 293/121 hat eine Rechteck-
form.

Nahere Umgebung Das Bewertungsobijekt liegt im Slidosten des Marktplatzes und 6stlich des
Gewassers Dietzholze. Die fiir eine DorfstraBe sehr breite StraBe verlduft
im Norden. Das Wohnhaus ist im Westen an die Bebauung auf dem
Flurstiick 117/1 angebaut.

In der ndheren Umgebung wurden ebenfalls Ein- bis Zweifamilienhauser
mit landwirtschaftlichen Nebengebauden in tiberwiegend geschlossener
Bauweise errichtet.

Topografie Das Bewertungsobjekt liegt an einem leichten Westhang oberhalb der
Dietzhdlze.

Parkplatze GemaB der vorliegenden Planunterlagen sind in dem Flachbau auf der
Suidseite des Flurstiicks zwei hintereinanderliegende Garagenstellplatze
integriert.

Die allgemeinen Platzverhdltnisse im 6ffentlichen Verkehrsraum lassen das
Parken flir Besucher in unmittelbarer Grundstiicksndhe aufgrund der aus-
reichenden StraBenbreite zu.

Immissionen Die ErschlieBungsstraBe ist eine AnliegerstraBe in der Gemeinde. Von ihr
gehen am Bewertungsobjekt wie auch durch den Marktplatz im Westen in
der Regel nur gering wahrnehmbare Immissionen aus.

Die ErschlieBungsstraBe liegt in einer Tempo-30-Zone.

Lagebeurteilung Innerhalb der Gemeinde Eschenburg hat dieses Gebiet aufgrund seiner
Lage mit einem Bodenrichtwert von 70 €/m2 mit teilweise geschlossener
Bebauung, jedoch ausreichender Besonnung und Begriinung und geringen
Immissionen eine einfache bis mittlere Wohnlage.

Lagebeurteilung Die Grundstiicke weisen im Wesentlichen folgende Lagekriterien auf:

e zentrale Wohnlage im Ortskern von Eibelshausen

e gute Verkehrsanbindung an das regionale StraBennetz
¢ maBige Verkehrsanbindung an die Hauptverkehrsadern
e Topografie weitgehend eben

e geringe Belastungen durch Immissionen

e ausreichende Besonnungslage

e ausreichende Begrlinungslage auf der Westseite

¢ maBige Aussichtslage

Wo wird die Lage bei Insbesondere im Bodenwert und bei den erzielbaren Wohn- und Gewerbe-
der Wertermittlung mieten.
beriicksichtigt?
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Bauliche Anlagen

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften
wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Gebdaudeensemble be-
stehend aus dem urspriinglichen Wohnhaus und einer Scheune (Baujahr
vor 1896), einem Kuh- und Schweinestall (Baujahr 1912) grenziiberschrei-
tend auch auf dem Flurstiick 293/121 und einer Doppelgarage mit Abstell-
raum auf der Siidseite (Baujahr 1988).

Urspriingliches Wohnhaus

Baujahr Das urspriingliche Baujahr des Gebaudes schatze ich auf die Zeit nach dem
groBen Brand im Mai 1815, bei dem von 242 Gebaduden in Eibelshausen
204 niederbrannten.

Das Wohnhaus wurde laufend instandgehalten, vermutlich in den 1970er
Jahren wurde das Dach neu gedeckt und zu einem spateren Zeitpunkt
erfolgte mit der Fassadenverkleidung aus Naturschiefer vermutlich die
letzte Modernisierung.

Bauweise des Gebau- Es hat keine Innenbesichtigung stattgefunden.

des Die Beschreibung der Bauweise beruht lediglich auf den Bauunterlagen zu

einem Anbau auf der Ostseite im Jahr 1965, blichen Bauweisen bezogen
auf das Baujahr und den vor Ort von auBen festzustellenden Details.

zweigeschossiges Wohnhaus in Fachwerkbauweise
vermutlich voll unterkellert, unterstellt Bruchsteinmauerwerk
Eingang auf der Ostseite im Anbau

Dachgeschoss ausgebaut

Satteldach mit Gaupen, Dachdeckung mit Kunstschiefer, baujahrs-
typisch asbesthaltig

Fassade umlaufend mit Naturschiefer verkleidet

auf der Westseite an die Nachbarbebauung angebaut
massive Stahltragerdecke lber dem Kellergeschoss
Holzbalkendecken liber den Wohngeschossen

Fenster alterer Bauart

Heizung unbekannt, vermutlich dlbetrieben.

Bauliche AuBBenanla-
gen

Holzschuppen und offene Lagerflachen
Pflasterflachen zwischen den Gebaudeteilen
Grinstreifen auf der Ostseite

Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen
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Anmerkung zu den Die Aufteilung der Rdume kann den von der Gemeinde Eschenburg zur
Bauzeichnungen Verfligung gestellten Planunterlagen entnommen werden.

Die Skizzen sind unmaBstablich in das Gutachten eingefiigt worden.

Grundriss Erdgeschoss von 1965
Norden ist auf dieser Darstellung unten

Zwischenzeitlich wurden weitere Anbauten an dem Ursprungsgebaude errichtet. Sie sind in dem oben
eingefiigten Plan rot dargestellt. Der nordliche Vorbau ist eingeschossig, der westliche Anbau ist im
Grundriss vergroBert und insgesamt mehrgeschossig ausgefiihrt. Die Genehmigungsplanung bezieht
sich auf den dargestellten Grundriss und beschreibt einen eingeschossigen Anbau.
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Aufteilung und wohn- Die hier dargestellten MaBe wurden naherungsweise aus den vorliegenden
lich nutzbare Flachen Planunterlagen, die das Erdgeschoss darstellen, gemessen:

im Erd- und Dachge-

schoss Kellergeschoss:

Im Kellergeschoss gibt es keine Wohnraume.

Erdgeschoss:

Anbau (Zugang) 1,20* 2,95 = 3,50 m2
Windfang 2,20 m2
Abstellraum 2,20 m2
WC + Anbau ~ 4,00 m2
Zimmer 2,65* 3,40 = 9,00 m2
Kiiche 4,00* 2,95 = 11,80 m2
Flur 2,70*% 2,95 = 8,00 m2
Wohnen 4,05* 3,40 = 13,80 m2
nutzbare Flache Erdgeschoss 51,00 m2
abzgl. 3% fiir Putz und Belag - 1,50 m2
Erdgeschoss (gewerblich genutzt) rund 50,00 m2

Obergeschoss:
Im Obergeschoss wird die gleiche Wohnflache vermutet.

Wohnlich nutzbare Flache Obergeschoss 51,00 m2
abzgl. 3% flir Putz und Belag - 1,50 m2
Obergeschoss rund 50,00 m2

Dachgeschoss:

Die Flachen mit einer Stehhéhe von unter 1,00 m zahlen nicht zur
Wohnflache, Die Flachen zwischen 1,0 und 2,0 m werden zur Halfte
angerechnet. Fiir das Dach mit einer Dachneigung von 45° bedeutet
das, dass auBerhalb der Gaupen (1,0+ %2* 1,0)= 1,50 m

nicht in die Berechnung einflieBen.

Ohne die Anbauten hat das Dachgeschoss eine Flache von

ca. 42,50 m2. Mit einer Trauflange von 2* 6,50 m, abzliglich der
Gaupen von jeweils 1,0 m ergibt sich schatzungsweise eine nutzbare
Wohnflache im Dachgeschoss von:

42,60 m2- 2* (6,50-1,0)* 1,50 m 26,00 m2
abzgl. 3% fiir Putz und Belag - 0,80 m2
Dachgeschoss rund 25,00 m2
Wohnflache insgesamt geschatzt rund 75 m2

Gewerblich genutzte Flache geschatzt rund 50 m2
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Scheune auf der Siidseite

Baujahr

Bauweise des Gebau-
des

Grundriss
Plan von 1987

Norden ist links

Nutzbare Flache

Das urspriingliche Baujahr des Gebadudes schatze ich wie die des Wohn-
hauses auf die Zeit nach dem groBen Brand in Eibelshausen um das Jahr
1820.

Die Dachdeckung und die Verkleidung der Fassade sind erneuert worden
und augenscheinlich in einem guten Zustand.

Es hat keine Innenbesichtigung stattgefunden.

Die Beschreibung der Bauweise beruht auf den Planunterlagen von 1983,
Ublichen Bauweisen bezogen auf das Baujahr und den vor Ort von auBen
festzustellenden Details.

eingeschossige Scheune in Fachwerkbauweise
Satteldach mit Betondachsteinen gedeckt

Fassade mit neueren Kunstschieferplatten verkleidet
Holzverschlage und Anbauten auf der Nord- und Ostseite
eingeschossiger Garagenanbau auf der Siidseite
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Die nutzbare Flache der Scheune wird in dem Plan von 1987 angegeben
mit:
~ 50 m2

Uber das Vorhandensein eines Heubodens ist nichts bekannt. Sollte das
Gebdude wie geplant zur Durchfahrt genutzt werden, kann die nutzbare
Fldche nur mit der Halfte der Flache genutzt werden.
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Kuh- und Schweinestall

Baujahr Das Baujahr des Gebaudes des Gebdudes wird in den vorliegenden Unter-
lagen mit 1912 genannt.

Bauweise des Gebau- Es hat keine Innenbesichtigung stattgefunden.

des
Die Beschreibung der Bauweise beruht auf den Planunterlagen von 1983,
Ublichen Bauweisen bezogen auf das Baujahr und den vor Ort von auBen
festzustellenden Details.
e eingeschossiges Backsteingebaude
e Satteldach mit Biberschwanzen gedeckt
e Fassade unverputzt
Schnitte "
/ /
.;..
Schniffa-é éﬁnit"fhd
Grundriss 5

Plan von 1912

Norden ist links

§x

Jrean driss.

éwi'dgu?fmegm | den 5. Hai 1972

Nutzbare Flache Die nutzbare Flache des Stalls ohne die ummauerte Dungstatte wird in
dem Plan von 1912 angegeben mit:

Kuhstall: 4,10* 3,68= 15 m2

Schweinestall  4,10* 2,24= 9 m2

Erdgeschoss 24 m2

Heuboden 24 m2
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Garagenanbau auf der Siidseite

Baujahr Das Baujahr des Garagenanbaus wird auf dem vorliegenden Plan mit dem
Jahr 1988 genannt.

Bauweise e Massivbauweise
e Fassade auf der Ostseite unverputzt
e Zufahrt durch die bestehende Scheune
e Auf der Nordseite an die bestehende Scheune angebaut
e Flachdach mit Spindeltreppe, evtl. begehbar geplant,
e Attika mit Pultdach
Darstellung auf dem
Grundrissplan von
1987 5% .
Norden ist auf dieser B i
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Nutzflache Die Nutzflache der Garage mit dem Abstellraum ergibt sich aus den Planen:

Garage 12,00 m* 3,80 m = 45,60 m2
Abstellraum 11,76 m* 3,80 m 44,70 m2



