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Objekt

Biedenkopf- Dexbach,
Flur 5, Flurstiick 143

Ortstermin und Wertermittlungsstichtag 20.01.2026
Grundstlicksflache Flur 5, Flurstiick 143 774 m2
Bodenwert (absolut) erschlieBungsbeitragsfrei 29.412 €

Baujahr des Gebaudes/ fiktives Baujahr

vor 1900/ 1958/ 1970

Restnutzungsdauer 10 Jahre
Wohnlich nutzbare Flache des Wohnhauses 250 m2
Sachwert

Sachwert der baulichen Anlagen 114.300 €
Sachwert der baulichen AuBenanlagen 4,512 €
Sachwertfaktor ca. 0,88
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.000 €
Verkehrswert 125.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, der im gewdhnlichen 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 Stadt Bie- Biedenkopf liegt im Landkreis Marburg- Biedenkopf, dieser gehtrt zum Re-
denkopf gierungsbezirk GieBen und liegt in Mittelhessen. Die Stadt Biedenkopf hat
zusammen mit ihren 8 Stadtteilen ungefahr 14.200 Einwohner.

Entfernungen e  zur Stadtmitte Biedenkopf 10 km
e  zur Stadt Wetter 12 km
e nach Marburg 25 km
e nach GieBen 55 km
e nach Frankfurt 120 km
¢ nach Wiesbaden 140 km

Verkehrsanbindung Autobahnanschlussstelle Dillenburg (A 45) ca. 35 km entfernt
Autobahnanschlussstelle Lollar (A 480) ca. 40 km entfernt
Bahnhof in Biedenkopf ca. 10 km entfernt

Bahnhof in Marburg ca. 25 km entfernt

Wetter (Kreis Marburg) ca. 12 km in dstlicher Richtung entfernt

Infrastruktur der Der offentliche Nahverkehr wird tber ein Netz von Busverbindungen und
Stadt Biedenkopf der naheliegenden Bahnstrecke gewahrleistet.

In der ehemaligen Kreisstadt und dem heutigen Mittelzentrum Biedenkopf
befinden sich mehrere Kindergarten, Grund-, Haupt- und Realschulen und
ein Gymnasium. Arztpraxen, Apotheken und das Kranken-

haus entsprechen dem Niveau eines Mittelzentrums.

Einkaufsmdglichkeiten in der Altstadt, aber auch in stadtnahen Einkaufs-
zentren runden das Angebot ab.

GroBere Industriegebiete befinden sich liberwiegend am stidlichen Stadt-
rand und weitergehend in den anschlieBenden Orten entlang des
Lahntales.

Der Hausberg von Biedenkopfs, die Sackpfeife (674 m), ist die hochste Er-
hebung im Landkreis Marburg- Biedenkopf, mit Rundblick ibers
Rheinische Schiefergebirge und das Marburger Bergland.

Die Altstadt besticht besonders durch ihre engen Gassen mit alten Fach-
werkhausern und dem Schlossberg. In den umliegenden Ortschaften sind
ebenfalls gut erhaltene Fachwerkhéfe zu finden.

Auch fiir kulturell Interessierte hat Biedenkopf einiges zu bieten:

Im Schartenhof in Eckelshausen finden regelmaBig klassische Kammermu-
sik - Vorfiihrungen statt. Im Landgrafenschloss finden ebenfalls Musikvor-
fihrungen statt, sowie Kunstausstellungen beispielweise im Rathaus.

Infrastruktur des Zahlreiche Vereine und die Lage in intakter Natur mit zahlreichen
Ortsteils Dexbach Wanderwegen bieten Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung.
Lage in Dexbach In der naheren Umgebung sind die fiir Ortskerne ublichen alteren Wohn-

gebdude mit landwirtschaftlichen Nebengebaduden in teilweise geschlosse-
ner Bebauung vorzufinden.

Darstellung des Der Chor der heute Evangelischen Kirche Dexbach wurde um 1260
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Stadtteils Dexbach erbaut. Der Ort selbst wurde bekanntermalfen erst im Jahr 1332 unter
im Internet dem Namen Deckenspach urkundlich erwéhnt.//

Dexbach hatte ein eigenes Gericht im Amt Bliedenkopf, das die niedere
Gerichtsbarkeit ausdiibte.

Das Dorfleben war Jahrhunderte lang durch die Landwirtschaft geprégt.
Zurzeit gibt es nur noch vereinzelte Nebenerwerbs-Landwirte.

Dexbach liegt ca. 340 m dber NN und hat ca. 285 Einwohner.
Am 01.01.1972 hat Dexbach seine Selbststandigkeit aufgegeben und
wurde seit diesem Datum Stadtteil von Biedenkopf.

Grundstiicksform Das Flurstiick 143 hat eine annahernd rechteckige ortskerntypische Grund-
stiicksform mit glinstigem Seitenverhaltnis.

Topografie Das Bewertungsobjekt liegt an einem steilen Stidhang. Das Kellergeschoss
des Ursprungsgebaudes ist von Siiden aus ebenerdig erreichbar. Das Erd-
geschoss ist auf der Nordseite teilweise erdangedeckt.

Immissionen Das Bewertungsobjekt liegt im Dorfkern des Stadtteils Dexbach. Dexbach
ist mit der LandesstraBe L3091 von der BundesstraBe B253 aus Richtung
Wetter zu erreichen. Die DurchgangsstraBe fiihrt im weiteren Verlauf
nach Wetter, sie nur maBig frequentiert.

Von dieser VerbindungsstraBe, die gleichzeitig die HaupterschlieBungsstra-
Be von Dexbach darstellt und die in ca. 150 m Entfernung am Grundstiick
vorbeifiihrt, gehen keine stérenden Immissionen aus.

Parkplatze Auf dem Grundstiick selbst ist eine kleine in das Kellergeschoss des Wohn-
hauses integrierte Garage mit einem Holztor vorhanden.
Der asphaltierte Hof mit dem Schleppdach an der Scheune bietet weitere
wettergeschitzte Stellplatze.

Die allgemeinen Platzverhaltnisse im offentlichen Verkehrsraum lassen das
Parken fir Besucher in Grundstlicksnéhe aufgrund der schmalen
offentlichen Parzellen nur sehr eingeschrankt zu.

Lagebeurteilung Innerhalb des Stadtteils Dexbach hat das Mischgebiet aufgrund seiner
ruhigen Lage im Ortskern von Dexbach, gelegen an einer AnliegerstraBBe
mit ausreichender Begriinung eine mittlere bis gute Wohnlage.

Lagebeurteilung Das Grundstiick weist im Wesentlichen folgende Lagekriterien auf:

insgesamt  ruhige Lage im Ortskern von Dexbach

e maBige Erreichbarkeit der Kernstadt Biedenkopf und der Stadt Wetter
¢ maBige Verkehrsanbindung an das regionale Verkehrsnetz

e maBige Erreichbarkeit des liberregionalen Verkehrsnetzes

e Hanglage Richtung Siiden

e gute Besonnungslage

e geringe Aussichtslage
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Bauliche Anlagen

Urspriingliches Wohnhaus

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die sichtbaren Bauteile sowie
auf Annahmen einer baujahrstypischen Ausstattung. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Annahmen.

Es handelt sich derzeit um ein Einfamilienhaus, da die Geschosse nicht in
sich abgeschlossen sind.

Baujahr Das Baujahr des Wohngebdudes in Fachwerkbauweise ist nicht bekannt. Be-
reits aus dem Jahr 1914 liegt ein Plan zum Umbau des Kellergeschosses vor.
Das urspriingliche Baujahr schatze ich um das Jahr 1870.

Bauweise des e Fachwerkbauweise
Gebaudeteils e Komplett unterkellert
e Satteldach, Dachneigung 45°
e Dachdeckung mit alteren Tondachpfannen, Dachflachenfenster
e oberste Geschossdecke und Dach unzureichend gedémmt
e Fassade verputzt und gestrichen
e Kunststofffenster mit Isolierverglasung iberwiegend 1997 erneuert
e Kunststoffrollladen
e Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung, Baujahr 1995
e Flissiggastank im Garten
e Elektroinstallation 1988 Uberholt, Schaltersysteme 2021 ausgetauscht
e Garage im Kellergeschoss integriert
e AuBentreppe mit Windfang und Toilette (~1958 bis 1970) angebaut
e Balkon auf der Siidseite 1970 angebaut
Bauliche AuBenanla- < Treppe zum Eingang ins Erdgeschoss auf der Slidseite
gen e Hofbereich zwischen Scheune und Wohnhaus asphaltiert
e Jagerzaun auf der Nord- und Ostseite
e  Stlitzmauer zur Abfangung des Gelandes auf der Nordseite entlang der

RainfeldstraBBe
 Fllssiggastanks
e Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen

Anmerkung zu den Die Aufteilung der Raume kann den von der Stadt Biedenkopf und dem Ei-

Bauzeichnungen gentlimer zur Verfligung gestellten Planunterlagen entnommen werden.
Die Skizzen aus dem Bauantrag aus dem Jahr 1914 zum Umbau des Kellers
sind unmaBstablich in das Gutachten eingefiigt.
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Schnitt

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Kellergeschoss

Grundriss
Erdgeschoss

Auszug aus dem
Exposé von 2021

Der im Bereich des Ba-
des eingezeichnete
Versprung auf der
Nordseite ist von auBen
nicht erkennbar

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Erdgeschoss
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Garage

Grundriss Kellergeschoss (Plane aus dem Jahr 1914)

Das Gebaude ist komplett unterkellert.

AuBenmauerwerk Bruchsteine
Innenmauerwerk Backsteine
Uber hdlzernes Garagenfliigeltor von Siiden aus von auB3en erreichbar

Kappendecke mit Stahltragern und Ausfachung
Estrichboden
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Badezimmer
7.35m® (2.62 x 2.80)
L
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Schlafzimmer
19.45 m? (5.66 x 3.44)

Kiche
17.45 m? (5.76 x 3.03)

3.75

Flur
7.75 m? (2.67 x 2.90)
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Bad mit Dusche, Badewanne, Waschbecken und Toilette raumhoch ge-
fliest, ca. um 1998 modernisiert

Wande innen verputzt und tapeziert

Decken teilweise mit Holzwerkstoffpaneelen verkleidet

Wohnraume mit Laminatboden belegt

Kiche Durchgangszimmer fiir westlichen Anbau
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Grundriss
Obergeschoss

Auszug aus dem
Exposé von 2021

Wesentliche Ausstat-

e Wande innen verputzt und tapeziert
tungsmerkmale e Decken teilweise mit Holzwerkstoffpaneelen verkleidet
e Wohnraume mit Laminatboden belegt
Obergeschoss e Balkon auf der Stidseite mit Bitumenbahnen abgedichtet
Grundriss
Dachgeschoss

Auszug aus dem
Exposé von 2021

Die Wand des
Durchgangszimmers ist
Richtung Norden
verschoben

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

kein Bad, Abstellkammer (Dachboden) nicht ausgebaut
Wande innen verputzt und tapeziert

e Decken und Dachschragen teilweise mit Holzwerkstoffpaneelen
Dachgeschoss verkleidet

e Wohnraume mit Laminatboden belegt

e Dachflachenfenster teilweise 2021 - 2022 erneuert
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Anbau auf der Westseite

Baujahr

Bauweise des
Gebaudeteils

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Kellergeschoss

Grundriss
Erdgeschoss

Aus dem Jahr 1957 liegt der Bauantrag zum Neubau eines Ladens als
Anbau an das bestehende Fachwerkhaus vor. Ich schitze das Baujahr
1958.

Massivbauweise

Komplett unterkellert

Satteldach, Dachneigung 45°

Dachdeckung mit Tondachpfannen, Dachflachenfenster
oberste Geschossdecke und Dach unzureichend gedammt
Fassade verputzt und gestrichen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung Gberwiegend 1987 erneuert
Kunststoffrollladen

Gaszentralheizung mit dem Ursprungsgebaude zusammen
Elektroinstallation 1988 (iberholt

Balkon auf der Ostseite 1970 angebaut

Das Gebaude ist komplett unterkellert.

AuBenmauerwerk vermutlich Bruchsteine
Innenmauerwerk Backsteine

Kappendecke mit Stahltragern und Bimsbetonausfachung
massive Innentreppe zum Erdgeschoss

Estrichboden

Heizungsaufstellraum
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Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Erdgeschoss

Grundriss
Obergeschoss

Auszug aus dem
Exposé von 2021

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Obergeschoss

AuBenwande Hohlblockmauerwerk

Stahlbetondecke (iber dem Erdgeschoss

Wande innen verputzt und tapeziert

Decken teilweise mit Holzwerkstoffpaneelen verkleidet
Wohnzimmer mit Parkettboden belegt

Zugang zum Kellergeschoss

Speisekammer
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Flur
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Kiiche auf der Nordwestseite

Wande innen verputzt und tapeziert

Holzbalkendecke

Decken teilweise mit Holzwerkstoffpaneelen verkleidet
Wohnraume mit Laminatboden belegt

Flur

13.29 m° (152 % 671)

i21m®
1.07 % 3.01 -

Schlafzimmer
13.62 mF [4.50 % 1.03)

Bad mit Badewanne, Dusche, WC und Waschbecken 2 m hoch gefliest
Balkon auf der Ostseite mit Bitumenbahnen abgedichtet
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Grundriss
Dachgeschoss

Auszug aus dem
Exposé von 2021

Die Innenwande wur-

den weitgehend ent-
fernt

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Dachgeschoss
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Wande mit Gipskartonplatten verkleidet und tapeziert

Decken und Dachschrdgen mit Gipskartonplatten verkleidet und
tapeziert

Raume mit Laminatboden belegt

Dachflachenfenster 2021 - 2022 erneuert
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Gesamtgebadude als Schicksalsgemeinschaft

Gesamtgebdude Das urspriingliche Fachwerkhaus und der Anbau von 1958 bilden eine
Schicksalsgemeinschaft. Die Geschosse sind nur Gber ein Treppenhaus
verbunden, die Versorgung mit Heizung, Wasser, Strom etc. wird (iber
jeweils nur einen Anschluss geregelt.

Das Gebaude wird derzeit als Einfamilienhaus genutzt. Eine Trennung der
Geschosse ist aufgrund der beiden Kiichen und Bader méglich, jedoch eig-
net sich die Raumaufteilung und die Lage der Treppe nicht zum Herstellen
von zwei zueinander abgeschlossenen Einheiten.

Wohnlich nutzbare Die Aufteilung der Raume kann den eingefiigten Pldnen entnommen

Flachen werden. GemaB detaillierter Aufstellung in der zur Verfiigung gestellten
“pauschalisierten Wohnflachenberechnung” vom 14.07.2021 sind in dem
Gesamtgebaude die folgenden Wohnflachen vorhanden:

~Die pauschalisierte Wohnflidchenberechnung basiert auf der Wohnfidchen-
verordnung (WoFiV). Alle gewdhnlichen, wohngenutzten oder zur Wohn-
nutzung vorgesehenen Fldachen gehen mit dem Faktor 1 in die Wohnfia-
chenberechnung ein. Fldchen unterhalb 1,00 m Deckenhdhe werden nicht
aufgemessen. Flachen zwischen 1,00 m und 2,00 m Deckenhéhe werden
mit aufgemessen und mit dem Faktor ¥z in der Berechnung berdlicksichtigt.
Vorspriinge und Saulen von einer GrolBe bis zu 0,25 m2 werden nicht mit
erticksichtigt. Terrassen, Balkone und Loggien gehen mit dem Faktor V5
ein, jedoch gedeckelt bei max. 15% der reinen Wohnfidche."

Kellergeschoss:
Im Kellergeschoss gibt es keine Wohnflachen.

Erdgeschoss:

ohne den unbelichteten Lagerbereich im Nordwesten 93,67 m2
Obergeschoss: 110,67 mz2
Dachgeschoss: 46,20 m2

Wohnflache rund: 250 m2
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Scheune auf der Siidseite
Baujahr Das Baujahr wird aufgrund der Bauweise wie das Ursprungsgebaude im
19. Jahrhundert vermutet.

Bauweise der
Scheune

Fachwerkgebaude

auf der Westseite an die Nachbarscheune angebaut

GroBe, stiitzenfreie Uberdachung auf der Hofseite

Fassade auf der Siid- und Ostseite mit Bitumenwellplatten verkleidet
Holztore

Stromanschluss

Brutto- Grundflache Die Brutto- Grundflache der Scheune wurde in einer fiir das Gutachten
ausreichenden Genauigkeit aus dem digitalen Lageplan unter dem Geo-
portal
Hessen gemessen zu:

13,00 m* 7,00 m 91,00 m?
BGF Scheune 91 m?
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