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Objekt Grundbuch Blatt 1620
Dietzholztal- Steinbriicken,
Flur 20, Flurstiick 370/1
Wertermittlungsstichtag 30.06.2026
Baujahr / fiktives Baujahr 2024
Restnutzungsdauer 75 Jahre
Grundstiicksflache Flur 19, Flurstiick 370/1 551 m2
Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei 36.796 €
Sachwert
Sachwert der fertiggestellten baulichen Anlagen 653.570 €
Sachwert der baulichen AuBenanlagen 0€
Sachwertfaktor 0,74
Abschlag wegen der Einpassung auf dem Grundstiick 0,90
vorldufiger reparaturfreier Sachwert 459.784 €
Fertigstellungsriickstand - 115.000 €
Risiko der Standsicherheit der Hangstitzwande - 50.000 €
Verkehrswert 295.000 €

Die Standsicherheit der hergestellten Hangstiitzwande ist mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit nicht an jeder Stelle nachzuweisen. Eine fachliche Beurteilung mit
einem statischen Nachweis von zu ergreifenden MaBnahmen ist ebenso zwingend
notwendig, wie die feste Absicherung der bis zu 4,50 m hohen Absturzkanten.

Sofern die Standsicherheit nicht nachgewiesen werden kann ist Gefahr in Verzug.

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr 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 Gemeinde Die Gemeinde Dietzhdlztal liegt in Hessen, Regierungsbezirk GieBen, im
nordlichen Teil des Lahn- Dill- Kreises, am FuBe des Rothaargebirges und
inmitten ausgedehnter Waldungen. Die Gemeinde grenzt an den Landkreis
Marburg/ Biedenkopf und mit dem Landkreis Siegen an das Bundesland
Nordrhein- Westfalen an.

Entfernungen zur Stadt Dillenburg 12 km

zur Kreisstadt Wetzlar 50 km

nach GieBen 60 km

nach Frankfurt 115 km

nach Wiesbaden 110 km

Verkehrsanbindung

Autobahnanschluss Dillenburg (A 45) ca. 13,0 km entfernt

e Bahnhof Dillenburg mit Verbindung nach KéIn und Frankfurt ca.
13,0 km entfernt

e Nachste Bushaltestelle ca. 100 m vom Objekt entfernt

Internetprasens der Die Gesamtfidche der Gemeinde betrégt 3.744,47 ha.
Gemeinde Dietzhédlz-

tal In unserer Gemeinde sind 3 Grundschulen vorhanden:

fiir die beiden Ortstelle Ewersbach und Steinbriicken
in Ewersbach, Hauptstr. 90,
in Mandeln, Schulstr. 20 und
in Steinbrticken, Rittershauser Str. 1a

In der Nachbargemeinde Eschenburg-Eibelshausen befindet sich mit der
Holderbergschule eine Kooperative Gesamtschule fiir den Einzugsbereich
Dietzhdlztal und Eschenburg. Weiterfiihrende Schulen sind in Dillenburg
und Laasphe (Gymnasium- Realschule) ansédssig.

Die theologische Hochschule Ewersbach ist eine staatlich anerkannte
Hochschule fiir angewandte Wissenschaften in freikirchlicher Tragerschaft.

Des Weiteren besteht in jedem Ortsteil ein Kindergarten. Trdger dieser Ein-
richtungen ist die Evangelische Kirchengemeinde.
Ebenfalls in jedem Ortsteil befindet sich eine evangelische Kirche.

Daneben in den Ortsteilen Ewersbach, Mandeln und Steinbriicken
Versammliungsstétten der Freien evangelischen Gemeinde und im Ortsteil
Ewersbach eine katholische Kirche. Ein Altenpflegeheim mit ca. 100 Plétzen
rundet das gute Infrastrukturangebot in Ewersbach ab.

In Dietzhélztal herrscht auch ein reges Vereinsleben. Daher ergeben sich
nicht nur in sportlicher Hinsicht vielféltige Betétigungsmoglichkeiten.

In den Ortsteilen stehen fiir Felerlichkeiten aller Art Dorfgemeinschaftshau-
ser zur Verfiigung. In Steinbriicken gibt es fiir Sport- sowie fiir GroBver-
anstaltungen eine Mehrzweckhalle mit Kraftraum. Der symbolische Erste
Spatenstich zum Bau einer weiteren Sporthalle am Hammerweiher erfolgte
am 23. Marz 2007, am 28. Juni des gleichen Jahres konnte das Richtfest
ge-feiert werden. Am 23. Januar 2008 wurde die Sporthalle feierfich
eingeweiht.
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Der groBte Arbeitgeber in Dietzholztal ist die Firma Rittal mit Werken in
Steinbriicken und in Ewersbach. Daneben haben sich vor allem im
Gewerbegebiet "In der Heg I" iiber 30 kleine und mittelsténdische
Unternehmen angesiedelt. Im Anschluss daran wurden im Gewerbegebiet
"In der Heg II" weitere Gewerbefidchen (ca. 60.000 m?2) ausgewiesen und
stehen zum Verkauf bereit.

Bevolkerungsent- Die Einwohnerzahl der Gesamtgemeinde Dietzhdlztal ist riickldufig, die

wicklung Gesamtzahl sank vom 01. Mai 2021 bis zum 01. Januar 2025 von 5.810 auf
5.682. Der Riickgang ist insbesondere in den Ortsteilen Mandeln,
Rittershausen und Steinbriicken zu verzeichnen.

Im Ortsteil Steinbriicken sank die Bevélkerung von 1.066 im Jahr 1999 auf
776 Einwohner im Jahr 2025.

Lage im Das Obijekt liegt im Ortskern des Ortsteils Steinbriicken, einem Ort mit

Gemeindegebiet Uberwiegend doérflichem Charakter. Die ErschlieBungsstraBe zweigt nach
Nordwesten von der Ortsdurchfahrt (L 3043) ab, das Objekt liegt ca. 50 m
von der LandesstraBe entfernt.

Nahere Umgebung In der naheren Umgebung des Bewertungsobjektes sind iberwiegend Ein-
und Zweifamilienwohnhauser in offener Bauweise vorhanden. In der be-
nachbarten StraBBe findet man auch Mehrfamilienwohnhauser

Topografie Das Bewertungsobjekt liegt an einem steil nach Osten fallenden Hang.
Der Hohenunterschied an der straBenseitigen Grenze betragt ca. 1,50 m.

Insgesamt fallt das Geldnde des Grundstiicks an der nérdlichen Grenze
von 345,48 m . NN auf 338,55 m . NN, somit ca. 7 Meter und an der
sudlichen Grenze von 343,72 m . NN auf 337,02 m . NN, somit 6,70 m.

Der FuBboden des Erdgeschosses liegt ist auf eine geodatische Hohe von
341,00 m Uber NN geplant, er liegt ca. 2,50 m bis 4,00 m iber dem
StraBenniveau an der Grenze (338,55 m 4. NN und 337,02 m . NN) und
4,48 m unter der Hohe des nordwestlichen Grenzpunkts.

Grundstiicksform Das Flurstiick 370/1 hat eine langgestreckte Rechteckform mit einem giins-
tigen Seitenverhaltnis.

Immissionen Die ErschlieBungsstraBe ist eine SammelstraBe des Ortsteils Steinbriicken,
sie erschlieBt den nordwestlichen Ortsteil und ist ZufahrtsstraBe zum
Sportplatz. Die von ihr ausgehenden Immissionen sind am Objekt nicht
stérend. Immissionen aus dem Gewerbe- und Industriegebiet im Siiden
von Steinbriicken waren bei der Ortsbesichtigung nicht wahrnehmbar.

Lagebeurteilung Innerhalb des Ortsteils Steinbriicken besitzt der Bereich in dem das Objekt
liegt aufgrund seiner Umgebung mit offener Bebauung, guter Beson-
nung und Begriinung, einen mittleren Wohnwert. Das Objekt selbst ist
an der Westseite nahezu vollstédndig in den Hang eingegraben.
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Lagebeurteilung Das Grundstiick weist im Wesentlichen folgende Lagekriterien auf:

insgesamt o Einfache bis mittlere Lage in einem Dorfgebiet von Dietzhélztal

e gute Erreichbarkeit der Ortsmitte der Kerngemeinde Dietzhdlztal

e gute Verkehrsanbindung an das regionale Verkehrsnetz

e mittlere bis maBige Erreichbarkeit des iberregionalen Verkehrsnetzes
e starke Hanglage Richtung Osten

e gute Besonnungslage nach Siiden und Osten

e mittlere Aussichtslage

e durch Verkehrsimmissionen nahezu unbelastete Lage

Wo wird die Lage bei Bei der Auswahl von Vergleichsobjekten sowie in der Héhe des nachhaltig
der Wertermittiung erzielbaren Ertrags (Miete) und beim Bodenwert.
beriicksichtigt?
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Bauliche Anlagen

Beschreibung des Wohnhauses

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die dominierenden Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der Ausstattung beruhen auf vorgelegten Unterlagen, An-
nahmen aufgrund des Baujahrs und 6rtlichen Feststellungen.

Baujahr Fir das Zweifamilienhaus auf dem Flurstiick 370/1 wurde am 30.11.2022
die Baugenehmigung durch den Kreissauschuss des Lahn-Dill-Kreises
erteilt. Es wird unterstellt, dass das ,Fertighaus" Fabrikat Massa Haus und
die Stiitzwande zur Gelandeabfangung weitgehend in den Jahren 2023 und
2024 errichtet wurden.

Das als Haustyp FamS 26.01 S bezeichnete Gebdude wurde offenbar als
+Ausbauhaus" bestellt, bei dem der Bauherr verschiedene Ausbauarbeiten
in Eigenleistung erbringen kann.

Baubeschreibung Der Bauherr beabsichtigt den Bau eines nicht unterkellerten Zweifamilien-

zum Bauantrag hauses mit einem Vollgeschoss der Gebdudeklasse (1) mit einem Sattel-
dach mit einer Dachneigung von 38 Grad sowie einer Kniestockhdhe von
0,80 m.

Das Wohnhaus wird in Holzrahmenbauweise im Fertigteilbau hergestellt.
Bei der Bodenplatte handelt es sich um eine tragende armierte Bodenplatte
auf einem frostsicheren Schotterpolster.

Am gesamten Wohnhaus ist ein Warmedammverbundsystem vorgesehen
mit einer AuBenwanddammung von 140 mm Starke und einer weiBen
Putzfassade.

Bei den Fenstern handelt es sich um Kunststofffenster, Farbe anthrazit.
Zur Dacheindeckung sind Betondachsteinpfannen in anthrazit vorgesehen.
Es werden 3 Stellplatze auf dem Grundstiick errichtet.

Bauweise des e Baurechtlich eingeschossiges Gebdaude in Holzrahmenbauweise,
Gebaudes e zu Wohnraum ausbaubares Dachgeschoss

Innenseite der AuBenwande und Innenwande mit Gipskartonplatten
beplankt aber nicht fertig verspachtelt

Satteldach ohne Gauben mit Betonsteindeckung

Fassade mit Warmedammverbundsystem verputzt und gestrichen,
Holzbalkendecke liber dem Erdgeschoss und zum Spitzboden
Kunststofffenster mit Dreifachverglasung

Elektrisch bedienbare Rollladen

Hauseingangstiiren vermutlich Aluminium/ Kunststoff Verbund
Luft-Wasser Warmepumpe mit Warmwasserbereitung

Zentrale Liftungsanlage je Wohnung mit Warmeriickgewinnung
FuBbodenheizung in allen Rdumen

Keine Balkone, lediglich bodentiefe Fenster mit Absturzsicherungen im
Dachgeschoss als ,franzdsische Balkone".
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Bauliche AuBBenanla- Die teilweise bis zu 4,50 m hohen Stiitzmauern sind nicht fertiggestellt
gen und haben keine Absturzsicherung
o Die Standsicherheit der hergestellten Stiitzwéande ist
vermutlich nicht an jeder Stelle nachzuweisen.
e AuBenflachen im Rohzustand ohne Befestigungen
o Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Zustand fraglich)
o Tiefbauarbeiten fiir die geplanten Parkpldtze noch nicht ausgefiihrt
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Die Wohnflachenermittlung der Haupt- und Einliegerwohnung (ohne Haus-
anschlussraume) wird aus den Bauantragsunterlagen tibernommen.

Hauptwohnung Erdgeschoss:

Wohnen/ Essen
Diele
Kiiche

Hausanschlussraum/Hauswirtschaftsraum

WC

Hauptwohnung Dachgeschoss:

Kind 3

Eltern

Kind 1

Kind 2

Bad/ Dusche/ WC
Flur
Hauswirtschaftsraum
Ankleide

Einliegerwohnung Erdgeschoss:

Wohnen/ Essen
Eltern

Bad/ Dusche/ WC
Diele

Gast

Kiiche
Hausanschlussraum

Wohnflache der Hauptwohnung rund

Wohnflache der Einliegerwohnung

30,80 m2
11,53 m2

9,72 m2
(8,05 m2)

2,72 m?

54,77 m2

16,73 m2
15,48 m2
14,51 m2
14,43 m2
14,10 m2
13,88 m2

5,68 m2

5,35 m?

100,16 m2

22,78 m2
16,22 m?
8,99 m2
6,64 m2
6,12 m2
5,22 m2
(4,80 m2)
65,97 m2

155 m2
66 m2
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