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Objekt

Gladenbach- Mornshausen,
Flur 18, Flurstiick 134/10

Wertermittlungsstichtag

17. April 2026

Ortstermin 17. April 2026
Grundstticksflache Flur 18, Flurstiick 134/10 1.103 m2
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 62.562 €

Baujahr des Gebaudes (fiktives Baujahr)

1970/ 2015/ 1996

Restnutzungsdauer 50 Jahre
Wohnlich nutzbare Flache 258 m2
Sachwert

Sachwert der baulichen Anlagen 461.235 €
Sachwert der baulichen AuBenanlagen 13.835 €
Sachwertfaktor 0,73
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000 €
Wert des Zubehors (PV- Anlage) 14.203 €
Verkehrswert 395.000 €

Die Beheizung des Gebdudes erfolgt durch Nahwarme vom Nachbargebaude aus.

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr unter Beriicksichtigung 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 Stadt Gla- Gladenbach liegt im Landkreis Marburg- Biedenkopf, dieser gehdrt zum
denbach Regierungsbezirk GieBen und liegt in Mittelhessen.
Entfernungen o zur Kreisstadt Marburg 23 km

. nach Biedenkopf 20 km

o nach Herborn 28 km

. nach GieBen 35 km

. nach Frankfurt 95 km

o nach Wiesbaden 120 km

Verkehrsanbindung ¢ Autobahnanschlussstelle Herborn Siid (A 45) ca. 30 km
¢ Autobahnanschlussstelle GieBener Nordkreuz ca. 25 km
e BundesstraBe 255 ca. 2 km
e Bahnhof in Niederweimar ca. 13 km
e Bushaltestelle ca. 1,5 km

Internetprasens der Die Stadt Gladenbach im Gladenbacher Bergland bietet alles, was eine
Stadt Gladenbach moderne Kleinstadt auszeichnet.

Die biotropische Schonaniage inmitten ausgedehnter Laub-, Nadel- und
Mischwadlder brachte bereits 1958 fiir die Kernstadt die staatliche Anerken-
nung als "Luftkurort”. 1971 erfolgte die Verleihung des Pradikates "staat-
lich anerkannter Knejpp- und Luftkurort” und 1983 die Anerkennung

als "Kneipp-Heilbad".

Fiir die Menschen in der Region (bt Gladenbach mit seinen 15 Stadlteilen
und ca. 13.000 Einwohnern eine wichtige Versorgungsfunktion aus. Gla-
denbach als Mittelzentrum und gewerblicher Entwicklungsschwerpunkt ist
es gelungen, Gewerbe und Industrie mit Kur- und Fremdenverkehrswesen
zu vereinbaren. Dies wurde durch réumliche Trennung der Standorte
erreicht.

Die Stadt Gladenbach besitzt eine Vielzahl der sogenannten weichen
Standortfaktoren wie z.8B. einen gut strukturierten Einzelhandelsbereich
im Stadtkern oder die ausgezeichnete Ausstattung mit Arzten.

Der Ruf Gladenbachs als Einkaufszentrum ist nicht zuletzt auf das hervor-
ragende Parkangebot mit tiber 1.200 kostenlosen Offentlichen Parkpldtzen
in der Kernstadt zurtdickzufiibren.

Gladenbach besitzt ein gut ausgebautes Wanderwegenetz mit iber
500 km Wegen.

Uber die Region hinaus bekannt st Gladenbach durch die vielen Veranstal-
tungen und Highlights, die im Laufe eines Jahres prdsentiert werden. So
fand in 1999 die Schach-Weltmeisterschaft der Seniorinnen und Senioren
statt. Die deutschen HeilBluftballonmeisterschaften wurden neben 1999 im
Jahre 2004 bereits zum 2. Mal ausgetragen, ebenfalls ein Ereignis von
bundesweiter Bedeutung.

Absoluter jéhrilicher Hohepunkt in Gladenbach ist der traditionelle Kir-
schenmarkt. Uber 100.000 Besucher fiillen bei diesem Volksfest am ersten
Juliwochenende die Stralen.
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Das "Haus des Gastes" bietet moderne Raumlichkeiten fiir GroBveranstal-
tungen, Tagungen, Kongresse und dhnliches. Es dient als Informations-
zentrum und Begegnungsstétte fiir Urlauber, Kurgdste und Blirger.
Weiterhin sind ein Reitplatz und eine Reithalle vorhanden. Hier finden auch
groBere lberregionale Turniere und Reitsportveranstaltungen statt.

1972 schloss sich die Gemeinde Runzhausen freiwillig an Gladenbach an,
und am 01. Juli 1974 wurden weitere 12 Gemeinden des ehemaligen Krei-
ses Biedenkopf und eine Gemeinde des ehemaligen Kreises Marburg
durch Gesetz eingegliedert.

Zur Stadt Gladenbach gehdren neben der Kernstadt die Gemeinden.

Bellnhausen, Diedenhausen, Erdhausen, Friebertshausen, Fronhausen,
Kehinbach, Mornshausen, Rachelshausen, Romershausen, Riichenbach,
Runzhausen, Sinkershausen, Mornshausen und Weitershausen.

Lage im Stadtgebiet Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Mornshausen, einer Gemeinde
mit rund 1.300 Einwohnern mit tiberwiegend dérflichem Charakter.

Der Stadtteil Mornshausen liegt ca. 3 km 6stlich der Kernstadt Gladenbach.
Mornshausen liegt am nérdlichen linken Ufer der Salzbéde im Gladenba-
cher Bergland und damit im Naturpark Lahn-Dill-Bergland. Von der Gemar-
kungsflache sind 239 Hektar bewaldet (Stand: 1961). Die héchste Erhe-
bung ist im Siden der 448 Meter hohe bewaldete Dreisberg.

Nahere Umgebung Das Bewertungsobjekt liegt in einer SeitenstraBe am siidostlichen Ortsrand
von Mornshausen.

In der naheren Umgebung des Bewertungsgrundstiicks befinden sich
Uberwiegend Ein- bis Zweifamilienwohnhduser in offener Bauweise.

Grundstiicksform Das Grundstiick hat eine rechteckige Grundstiicksform mit einem gtinsti-
gen Seitenverhaltnis.

Topografie Das Grundstiick liegt an einem Sidhang. Die ErschlieBungsstraBe fiihrt von
der HauptdurchgangsstraBe Richtung Siiden. Der Hauseingang auf der
Nordseite fihrt in das Erdgeschoss.

Immissionen Das Bewertungsobjekt liegt abgeschirmt durch die Bebauung in zweiter
Reihe der HauptstraBe und ebenfalls in zweiter Reihe der wenig befahre-
nen ErschlieBungsstrale.

Aufgrund des allgemein geringen Verkehrsaufkommens in der Ortsrandlage
von Mornshausen ergeben sich am Objekt keine stérenden Immissionen
durch den Verkehr.

Parkplatze Stellplatze fiir die Bewohner sind auf dem Grundsttick selbst in ausreichen-
der Anzahl vorhanden.

Die allgemeinen Platzverhaltnisse lassen das Parken fiir Besucher in unmit-
telbarer Grundstiicksndhe im offentlichen Verkehrsraum vor dem Grund-
stlick aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens zu.
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Zugang zum Grund-  Das Grundstiick ist derzeit sowohl (iber das Flurstiick 8/2 auf der Westseite

stiick (Uber Grunddienstbarkeit abgesichert) als auch von dem unbefestigten
Feldweg auf der Sldseite Uiber den Griinstreifen Flurstlick 105 (Lagebe-
zeichnung Eisenbahn) maglich.

Lagebeurteilung Innerhalb des Stadtteils Mornshausen hat das betreffende Wohngebiet
mit einem Bodenrichtwert von 55 €/m2 bei einer Flache von 800 m2 eine
mittlere Wohnlage.

Andere Wohngebiete (Neubaugebiete) mit Siidhanglage norddéstlich der
HauptstraBe in Mornshausen werden in der Bodenrichtwertkarte mit

75 €/m2, teilweise mit 85 €/m2 bei Flachen von 700 m2 und 900 m2,
ausgewiesen.

Lagebeurteilung Das Grundstiick weist im Wesentlichen folgende Lagekriterien auf:

Insgesamt mittlere Wohnlage im Ortsrandgebiet von Mornshausen

mittlere Verkehrsanbindung an das regionale Verkehrsnetz
maBige Verkehrsanbindung an das iberregionale Verkehrsnetz
Siidhanglage

geringe Belastungen durch Verkehrsimmissionen

gute Besonnungslage

mittlere Aussichtslage

Wo wird die Lage bei Insbesondere im Bodenwert und bei den erzielbaren Wohnungsmieten.
der Wertermittlung
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.

Baujahr Das Grundstiick ist ca. im Jahr 1971 mit einem zweigeschossigen, nicht
unterkellerten Wohnhaus (Bauschein Nr. 38-26-70) geplant worden. Laut
Bau- und Nutzungsbeschreibung vom 15.03.2015 wurde vom damaligen
Eigentiimer lediglich ein eingeschossiges Gebaude mit Satteldach gebaut.

Das eingeschossige und in Massivbauweise erstellte Gebaude wurde, wie in
der Bauanzeige vom 15.03.2015 dargestellt, im Zuge der energetischen
Sanierung durch Abriss des Dachstuhles und Herstellung eines ersten
Obergeschosses zu dem urspriinglich genehmigten zweigeschossigen
Gebaude umgebaut.

Das neu erstellte Obergeschoss wurde allerdings nicht mit einem Sattel-
dach, sondern mit einem Flachdach hergestellt. Die Bauart des Oberge-
schosses erfolgte komplett in Holzrahmenbauweise.
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Erdgeschoss nach dem Umbau 2015

Obergeschoss Aufstockung im Jahr 2015
(Griin erganzt ist ein bisher nicht fertig ausgebauter Saunaraum)
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Schnitt nach Abbruch des Steildaches (gelb) und Aufstockung

Anmerkung zu den Die Aufteilung der Rdume kann den Grundriss- Skizzen zum Umbau und
Bauzeichnungen Aufstockung aus dem Jahr 2015 entnommen werden.
Die Skizzen sind unmaBstablich in das Gutachten eingefligt worden.

Bauweise des
Wohnhauses

zweigeschossiges Gebdude, Erdgeschoss in Massivbauweise
Obergeschoss in Holzstanderbauweise

nicht unterkellert

massive Decke liber dem Erdgeschoss

Flachdachabdichtungen mit Dachfolien

Fassade mit Warmedammverbundsystem verputzt und gestrichen
Kunststofffenster mit dreifach Isolierverglasung, teilweise bodentief
Rollldden vorhanden

Holztreppe zwischen den Geschossen

Elektroinstallation im Zuge der Aufstockung erneuert

Entwdsserung im Originalzustand des Baujahrs
Nahwarmeversorgung vom westlichen Nachbargebaude zum Puffer-
speicher

Warmwasserkassette im Feststoffofen

e ca. 11 kWp PV- Anlage mit 6 kW Speicher (als Zubehor)

Wesentliche Ausstat- Erdgeschoss

tungsmerkmale Bdden im Erdgeschoss liberwiegend Laminat in schlechtem Zustand.

Wande verputzt, tapeziert und gestrichen

GroBzigiges Bad mit Wanne und bodengleicher Dusche
FuBbodenheizung

Elektroinstallation mit BUS- System

Obergeschoss:

Wande Uberwiegend Trockenbau tapeziert und gestrichen,
Decken (iberwiegend Trockenbau

Vinylboden in den Wohnraumen,

Bad mit Waschbecken, bodengleicher Dusche und WC gefliest
Terrasse auf der Ost- und Siidseite tGber dem Erdgeschoss
Unfertiger, als Sauna geplanter Raum vom Bad aus zu erreichen
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Bauliche AuBenanla- e« 1 m bis 1,5 m breiter Plattenbelag unmittelbar umlaufend um das Haus

gen

Verbreiterter Plattenbelag auf der Siidseite (Terrasse) und der

Westseite (Stellplatz)

Trockenmauer aus Diabasfindlingen auf der Nordseite

Grundstiickszufahrt unbefestigt

Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen

Wohn- und Kinderzimmer 14,29 m2

Nutzflachen Hauswirtschaftsraum 6,10 m2
Gaste WC 3,53 m2
Treppenraum 7,77 m2
Bad 16,99 m2
Heizung
Arbeiten 17,54 m2
Wohnen 25,16 m2
Kiiche 15,65 m2
Elternschlafzimmer 19,74 m2
Flur 8,13 m2
Zwischensumme 134,90 m?2
./. 3% Putz - 4,05 m2
Wohn- und Nutzflache EG 130,85 m2
Schlafzimmer 22,63 m2
Ankleide 17,39 m2
Kind 31,05 m2
Biro 18,80 m2
Galerie 16,41 m2
Flur 5,00 m2
Bad 10,27 m2
Dachterrasse 2 * 39,68 m2 9,92 m2
Zwischensumme 131,47 mz2
./. 3% Putz - 3,94 m2
Wohnflache Obergeschoss 127,53 m2
Wohnfldache insgesamt rund 258 m2
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