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Objekt Gladenbach-Weidenhausen,
Flur 11, Flurstiick 17
Ortstermin und Wertermittlungsstichtag 20. November 2024
Grundstticksflache Flur 11, Flurstiick 17 297 m2
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 21.050 €
Baujahr/fiktives Baujahr des Gebaudes 1910/ 1958
Restnutzungsdauer 0 Jahre
Wohnlich nutzbare Flache Erd- und Obergeschoss 134 m2

Sachwert (Modell Sachwertrichtlinie und NHK 2010)

Sachwert der baulichen Anlagen 0€
Restwert der verwertbaren Bausubstanz 18.714 €
Raumung des Grundsttlicks und Schimmelbeseitigung - 10.000 €
Verkehrswert 30.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Bertlicksichtigung 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

. 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. 0,5 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 libt 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 zurdickzufiibren.

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

Uber die Region hinaus bekannt ist 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 Heiluftballonmeisterschaften 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 Begegnungsstatte 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, Weidenhausen und Weitershausen

Lage im Stadtgebiet Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Weidenhausen, einer Gemein-
de mit 2.500 Einwohnern mit iberwiegend dérflichem Charakter.

Im hessischen Hinterland, inmitten vieler Hiigel und Berge, im Tal der
Salzbdde, liegt unser Heimatdorf WEIDENHAUSEN.

Weidenhausen ist staatlich anerkannter Luftkurort und besitzt Wanderwege
mit liber 500 km Lange.

Wir sind seit 1974 Stadltteil von Gladenbach im Landkreis Marburg-
Biedenkopf.

Wir sind stolz darauf Weidenhauser zu sein und einer intakten Dorfgemein-
schaft anzugehdren.

Weidenhausen, von jeher ein Ort mit reichem Vereinsleben, erfuhr gerade
in den letzten Jahren vielfdltige Impulse, die zur Aufarbeitung der Zusam-
mengehdrigkeit und der Pflege des heimatiichen Brauchtums fiihrten.
Besonders das Angebot der Vereine, Geschéftsleute und Arzte machen
Weidenhausen zu einem attraktiven Ortchen.

Nahere Umgebung Das Bewertungsobijekt liegt in einer schmalen ErschlieBungsstrae im
Dorfkern von Weidenhausen.

In der naheren Umgebung des Bewertungsgrundstiicks befinden sich
Uberwiegend Ein- bis Zweifamilienwohnhaduser in teilweise geschlossener
Bauweise.

Grundstiicksform Das Flurstiick 17 hat eine fast rechteckige Grundstiicksform mit einem
glnstigen Seitenverhaltnis.

Topografie Das Grundstiick liegt an einem Siidwesthang. Das Kellerwerk ist von der
Sldseite aus ebenerdig erreichbar. Das Niveau des Kellergeschosses liegt
Uber der ErschlieBungsstraBe auf der Westseite.

Immissionen Das Bewertungsobjekt liegt an einer wenig befahrenen ErschlieBungsstra-
Be. Aufgrund des allgemein geringen Verkehrsaufkommens in der Ortsmit-
te von Weidenhausen sind keine stérenden Immissionen durch den Ver-
kehr am Objekt wahrnehmbar.
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Parkplatze Stellplatze fiir die Bewohner sind auf dem Grundsttick selbst in Form von
einer Garage und einem Stellplatz auf dem unbefestigten Hof vorhanden.

Die allgemeinen Platzverhdltnisse lassen das Parken fiir Besucher in unmit-
telbarer Grundstiicksnéhe im &ffentlichen StraBenraum vor dem Grund-
stlick aufgrund der geringen StraBenbreite nur sehr eingeschrankt zu.

Lagebeurteilung Das Grundstiick weist im Wesentlichen folgende Lagekriterien auf:

insgesamt méaBige Wohnlage im Ortskern von Weidenhausen

mittlere Verkehrsanbindung an das regionale Verkehrsnetz
maBige Verkehrsanbindung an das (iberregionale Verkehrsnetz
leichte Siidwesthanglage

geringe Belastungen durch Verkehrsimmissionen

gute Besonnungslage

geringe Aussichtslage
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Bauliche Anlagen

Allgemeines

Plan zum
Garagenanbau 1992

Ursprungsgebdude
blau unterlegt

Anbau von 1965
griin unterlegt

Plan zum
Garagenanbau 1992

Ursprungsgebdude
blau unterlegt

Anbau von 1965
griin unterlegt

Das Bad ist zur Kiiche
hin abgeschlossen
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Das zweigeschossige Ursprungsgebaude, Baujahr vermutlich um 1910 ist
aus unverputztem Ziegelsteinmauerwerk hergestellt und unterkellert,
das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

Am 01.04.1965 wurde ein ebenfalls zweigeschossiger Anbau an das
Gebaude genehmigt. Der Anbau aus Bimshohlblocksteinen ist auen nicht
verputzt, ist unterkellert und hat ein nicht ausgebautes Dachgeschoss.

Anstelle einer Eingangsterrasse ist im Jahr 1992 eine Garage mit begeh-
barer Dachflache, die wieder als Zugang zum Erdgeschoss dient, angebaut
worden.
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Ursprungsgebdude

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise des Wohn-
hauses

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

Das Baujahr des Ursprungsgebdudes geht aus den Bauakten der Stadt
Gladenbach nicht hervor, aufgrund der Bauweise ordne ich das Baujahr
des Gebdudes in die Zeit um 1910 ein.

Einfamilienhaus in Massivbauweise,

AuBenwande in Ziegelmauerwerk ca. 38 cm dick
Bruchsteinwande im Keller

Fassade unverputzt

Dachgeschoss nicht ausgebaut

Satteldach, Dacheindeckung mit Ziegeln

oberste Geschossdecke nicht gedammt

Stahlisteindecke (Kappendecke) liber dem Kellergeschoss
Holzbalkendecken iiber den weiteren Geschossen
Holzfenster mit Doppelverglasung, einzelne Fenster erneuert
Rollldden nachgeriistet

Holztreppen zwischen Erd- und Dachgeschoss
Bruchsteintreppe zum Keller

Erdgeschoss:

Wande und Decken verputzt und tapeziert
Deckenverkleidungen teilweise mit Kunststoffplatten
Bodenbelage iberwiegend PVC

Bodengleiche Dusche mit Abtrennung (Fertigstellungsriickstand)
Beheizung mit Einzeléfen in den Rdumen

Obergeschoss:
Wande und Decken verputzt und tapeziert
e Bodenbelage iberwiegend PVC
e Bad mit Waschbecken, Wande gefliest, zurzeit riickgebaut

Uberwiegend &ltere Holztiiren als Zimmertiiren

Wenige Schalter und Steckdosen

Elektroverteilung ohne FI- Schalter, Schaltschrank Baujahr 1982
Warmwasserbereitung (iber einen elektrischen Durchlauferhitzer
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Anbau aus dem Jahr 1965

Allgemeines

Bauweise des Anbaus

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Aufteilung und wohn-
lich nutzbare Flachen
insgesamt

Aus dem Jahr 1964 mit Genehmigungsvermerk vom 01. April 1965 existiert
der Plan fiir den Anbau. Das nach wie vor auBen unverputzte Gebaude
besteht aus 24 cm starkem Bimshohlblockmauerwerk.

Der geplante Durchbruch im Erdgeschoss, der einen Raum des Ursprungs-
gebaudes mit dem Anbau zu einer groBen Wohnkiiche verbinden sollte, ist
nicht hergestellt oder wieder verschlossen worden.

AuBenwande in Bimshohlblockmauerwerk 24 cm dick
Schwerbetonhohlblocksteine im Keller

Fassade unverputzt

Dachgeschoss nicht ausgebaut

Satteldach, Dacheindeckung mit Ziegeln

oberste Geschossdecke nicht gedammt

Einschubdecke (Montagedecke) liber dem Keller- und Erdgeschoss
Holzbalkendecke liber dem Obergeschoss

Holzfenster mit Doppelverglasung und Rollladen

Erdgeschoss:

Wande und Decken verputzt und tapeziert
Bodenbelage liberwiegend PVC

Toilette im Vorflur

Beheizung mit Einzeldfen in den Rdumen

Obergeschoss:
e Wande und Decken verputzt und tapeziert
e Bodenbelage liberwiegend PVC
e Toilette im Vorflur nur durch Vorhang abgetrennt

Uberwiegend éltere Holztiiren als Zimmertiiren
Wenige Schalter und Steckdosen

Zur Ermittlung der wohnlich nutzbaren Flache wurden die von der Stadt
Gladenbach zur Verfiigung gestellten Planunterlagen herangezogen und
durch eigene Feststellungen beim Ortstermin erganzt.

Erdgeschoss:
Schlafen mit Wohnen 10,09+ 10,95+ 4,07* 0,12 21,41 m2

Bad 7,21 m2
Flur ohne Treppe ca. 5,00 m2
Zimmer im Anbau 12,80 m2
Kinder 14,15 m2
Flur und WC 6,52 m?
Summe EG 66,82 m2
Obergeschoss:
wie Erdgeschoss + 6,73- 6,52 67,03 m2
Wohnfldache rund: 134 m2

Hinzu kommt die Terrassenflache liber der Garage mit einer Fldche von
rund 44 m2, die jedoch allenfalls mit ¥4 = 11 m2 auf die Wohnflache
angerechnet werden kann.



