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Grundstuck

Makrolage

Die Marktgemeinde Eckental hat mit ihren Ortsteilen aktuell ca. 15.650 Einwohner, auf einer
Flache von ca. 30 km?.

Die Gemeinde liegt ca. 18 km noérdlich der Nuarnberger Innenstadt, im Zentrum des
Stadtedreiecks Nirnberg — Erlangen — Lauf a.d. Pegnitz. Die Entfernung nach Erlangen
betragt ca. 15 km, nach Lauf ca. 10 km.

Eckental ist die zweitgroRte Gemeinde im Landkreis Erlangen-Hochstadt. Zur Gemeinde
gehdren seit dem Jahre 1972 Eckenhaid, Eschenau, Forth, Frohnhof, Unter- und Ober-
schollenbach, Herpersdorf, lllhof, Ebach, Benzendorf, Oedhof und Mausgesees, im Jahre
1978 trat Brand der Gemeinde bei.

Die Lage ist landschaftlich schén, die Naherholungsgebiete Frankische Schweiz, Hersbrucker
Schweiz und Sebalder Reichswald liegen in unmittelbarer Nahe.

Das Gemeindegebiet befindet sich im Verkehrsverbund des Nurnberger Grofiraumes. Es
verkehren Buslinien, nach Nurnberg besteht eine Bahn-Verbindung: Grafenbergbahn von
Nurnberg Nord nach Grafenberg, Werktags im ca. 30 Minutentakt.

Am Ort befinden sich Kindergarten, vier Grundschulen, eine Mittelschule und ein Gymnasium,
samtliche Einkauf smdglichkeiten sowie mehrere Allgemein- und Facharzte, Zahnarzte,
Tierarzte und Apotheken.
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Mikrolage

Das Grundstlck liegt im Ortsteil Herpersdorf, einem Dorf mit rd. 500 Einwohnern, ca. 4 km
Ostlich des Gemeindezentrums (Rathausplatz).

Das Grundstick liegt an der Imkerstral’e, einer Anliegerstralle ohne Durchgangsverkehr,
welche im Bereich des Bewertungsgrundstucks asphaltiert und mit einseitigem Burgersteig
und StralRenbeleuchtung ausgebaut ist.

Parkplatze sind im offentlichen Stralenraum in geringer Anzahl vorhanden.

Die Bebauung im direkten Umfeld stellt sich mit Ein- und Zweifamilienhausern, ein- und
zweigeschossig mit Satteldachern, dar. Nérdlich grenzt an das Bewertungsgrundstick ein
Gewerbegrundstiick mit einem Schreinerei- und Zimmereibetrieb an.

Im Ortsteil sind keinerlei Infrastruktureinrichtungen vorhanden, die Ausrichtung erfolgt zum
Hauptort.
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Zuschnitt

Das Grundstiick mit der Flur Nr. 36 hat gemaR Grundbuch einen Flacheninhalt von 676 m?2.
Es hat in etwa die Form eines Rechtecks (siehe Lageplan). Die Breite an der Stralenfront
(Nordwest-/Sudostrichtung) betragt ca. 24 m, die mittlere Tiefe in Sudwest-/Nordostrichtung
ca.28 m.

Beschreibung

Das Grundstuck grenzt mit seiner Sidwestseite an die Imkerstral3e, Uber welche es auch
erschlossen wird. Im Nordwesten und Stdosten grenzt es an bebaute Wohngrundstiicke, im
Nordosten an ein Gewerbegrundstiick mit einem Schreiner- und Zimmereibetrieb.

Das Grundstick ist leicht hanglagig, von der Strale aus ist ein geringes Geféalle nach
Nordosten hin vorhanden.

Auf dem Grundstick ist ein freistehendes Dreifamilienhaus, an der nordwestlichen
Grundstucksgrenze eine Doppelgarage mit Anbau sowie ein Uberdachter Freisitz mit
Kleintierstall an der Stidwestgrenze (im Lageplan nicht eingezeichnet) errichtet.

Zur Stralde hin ist das Grundstiick mit einem Metallzaun eingefriedet, entlang der Nordwest-
und der Suddostgrenze befindet sich je eine mit Zement- bzw. Zementverbundsteinen
gepflasterte Zufahrt, welche jeweils Uber ein Metalltor befahren wird. Weiterhin ist eine
Gartentlr in Metall vorhanden.

Der Vorgarten zwischen Stra3e und Wohnhaus ist mit Rasen begrunt und an der Grenze mit
Busch- und Pflanzwerk ausgefihrt.

Der hintere, norddstliche Gartenbereich ist nachfolgend dem Wohnhaus mit Zementverbund-
steinen gepflastert und zur Grenze hin mit Rasen begrunt. Die Einfriedung erfolgt hier Gber
Gebaude in Grenzbebauung auf dem nordéstlichen Nachbargrundstiick.

An der rlckwartigen Traufseite des Wohnhauses ist eine Kelleraul3entreppe vorhanden,
Stufen in Beton, Gelander in Holz, Stitzmauer mit Steinzeug belegt. Die Treppe ist mittels
eines Vordaches, Holzkonstruktion mit Flachdach, tGberdacht.

Das Grundsttick wurde am 13.11.2001 (Nachtrag vom 17.01.2002) nach WEG aufgeteilt und
Sondereigentum an drei Wohnungen begrindet.
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Beurteilung:

Das Grundstiick liegt inmitten des ldndlichen Ortsteils Herpersdorf der Marktgemeinde
Eckental, in einem von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdausern gepréagten
Wohngebiet. Eine Beeintrdchtigung ist durch den unmittelbar angrenzenden
Handwerksbetrieb gegeben.

Insgesamt ist die Wohnlage mit iiberwiegend mittel einzustufen.

Die Freiflaichen sind gdrtnerisch einfach angelegt und stellen sich in einem
durchschnittlichen Gesamtzustand dar.

N
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Gebaude

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 1969 als Zweifamilienhaus errichtet. Ca. im Jahre 1986
wurde das Dachgeschoss zu einer weiteren Wohnung ausgebaut, so dass sich das Gebaude
mit Keller-, Erd-, Ober- und ausgebautem Dachgeschoss darstellt.

Im Gebaude befindet sich im Erd-, Ober- und Dachgeschoss je eine Wohnung, gesamt somit
drei Wohnungen.

Der im amtlichen Lageplan und auf den Fotos sichtbare Flachdachanbau am Erd- und
Obergeschoss nach Sudwesten, ist in den vom Bauamt der Gemeinde Ubermittelten
Bauplénen nicht eingezeichnet.

Das Gebaude wird an seiner sudostlichen Giebelseite Uber ein Podest und eine Stufe nach
oben Uber eine nachfolgende Haustur, Holz mit Isolierglaseinlage, begangen. Der
Eingangsbereich ist mittels einer Holzkonstruktion mit Satteldach, Eindeckung in
Betondachsteinen, Uberdacht.

Am Treppenpodest Erdgeschoss ist wandseitig der Zahlerkasten mit einem digitalen
Stromzahler (wahrscheinlich fur die Wohnungen im Erd- und Obergeschoss) und einem
analogen Stromzahler fur die Wohnung im Dachgeschoss vorhanden.

Die vertikale Erschlielung des Gebaudes erfolgt Uber ein Treppenhaus, ein Aufzug ist nicht
vorhanden. Der Treppenlauf vom Erd- bis zum Kellergeschoss ist als Massivitreppe ausgefihrt,
Trittstufen mit Juramarmor belegt, und vom Erd- bis zum Dachgeschoss Uber eine
Holzwangentreppe, nur Tritt-, keine Setzstufen, Gelander in Holz. Die Belichtung und
Beluftung im Treppenhaus erfolgt Uber Holzisolierglasfenster und Festelemente.

Der Keller wird vom Treppenhausflur im Erdgeschoss aus offen Uber die Treppe begangen
und stellt sich mit Flur, Biroraum (ehem. Heizollager), Waschkiche, Heizungsraum und zwei
weiteren Kellerrdumen dar.

Die Taren stellen sich als einfache Holztliren dar. Unter der Treppe ist eine Abstellkammer
vorhanden.

Der gesamte Keller ist Gemeinschaftseigentum, Sondernutzungsrechte sind nicht vereinbart.
Am Treppenpodest und im nachfolgenden Kellerflur ist der FuRboden mit PVC belegt. Die
Wande sind bis auf eine Hohe von ca. 1,40 m mit Steinzeug belegt, darlber verputzt und
gestrichen. Die Decke ist als Betondecke ausgefuhrt, verputzt und gestrichen.

Im Buroraum ist der Fullboden mit PVC belegt. Wande und Decke sind mit Holz, Nut und
Feder, verkleidet. Die Belichtung und Bellftung erfolgt Uber ein Kunststoffisolierglas-
kellerfenster im Lichtschacht zur Straflie. Die Beheizung erfolgt Uber einen Flachheizkorper.
In der Waschkiiche ist der FuRBboden mit Steinzeug belegt und mit einem Bodenablauf
ausgefuhrt. Die Wande sind bis auf eine Hohe von ca. 1,40 m mit Steinzeug belegt, dartber
verputzt und gestrichen. Hier sind Waschmaschinenanschlisse vorhanden. Die Decke ist
verputzt und gestrichen. Die Belichtung und Bellftung erfolgt Uber ein
Kunststoffisolierglasfenster und eine Holztir mit Glaseinlage zur KellerauRentreppe nach
hinten.

Im Heizungsraum ist der FuBboden mit Steinzeug belegt. Wande und Decke sind verputzt und
gestrichen. Die Belichtung und Bellftung erfolgt tUber ein Kunststoffisolierglaskellerfenster im
Lichtschacht zur Stral3e. Hier befindet sich wandhangend eine Gastherme, Fabrikat Sieger,
sowie ein Brauchwasserstandspeicher, Baujahr jeweils 2009. Wandseitig sind die
Gasubergabe und der Gaszahler montiert, weiterhin die Wasseruhr samt Druckminderer und
Wasserfilter. Die Raumhdhe betragt ca. 2,10 m.

Im Kellerraum an der Westecke ist der Ful3boden teilweise mit Steinzeug belegt, teilweise
ohne Belag ausgefiihrt. Wande und Decke sind verputzt und gestrichen. Die Belichtung und
Bellftung erfolgt Uber ein Kunststoffisolierglaskellerfenster an der Giebelseite. Hier ist eine
hdlzerne Zwischenwand eingebaut worden.

Im Kellerraum nach Norden ist der FulRboden mit PVC oder Laminat belegt. Wande und Decke
sind verputzt und gestrichen. Die Belichtung und Beluftung erfolgt Uber ein
Kunststoffisolierglaskellerfenster nach hinten, zu ca. 1/3 im Lichtschacht.

Am Treppenpodest Dachgeschoss ist der FuRboden mit PVC belegt. Hier ist wandseitig ein
Sicherungskasten mit Kippsicherungen und FI-Schutzschalter eingebaut.
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Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassaden: Mit auRerer Warmedammung ausgefiihrt, verputzt und
gestrichen. Die Auenfensterbanke sind in Leichtmetall
ausgefuhrt, die Innenfensterbanke in Juramarmor.

Dach: Satteldach, Firstrichtung Nordwest/Stdost, Dachein-
deckung in Betondachsteinen.
Auf  der sudwestlichen Dachflache ist eine
Satellitenschiissel montiert.
Der Kaminkopf Gber Dach ist mit Kupfer eingeblecht.
Die Dachrinnen und Fallrohre sind in teilweise in Kupfer,
Blech bzw. PVC ausgefiihrt.

Geschossdecken: Massivdecke Uber dem Keller-, Erd- und Obergeschoss.

Beurteilung:

Das Gebédude wurde ca. im Jahre 1969 als freistehendes Zweifamilienwohnhaus
errichtet. Ca. im Jahre 1986 wurde das Dach umgebaut und im Dachgeschoss eine
weitere Wohnung eingebaut.

Insgesamt stellt sich das Gebédude in einem durchschnittlichen Gesamtzustand, im
Status des genannten Bau- bzw. Umbaujahres dar.

Der energetische Zustand ist mit mittel einzustufen, eine Barrierefreiheit ist nicht
gegeben.

Zu beachten ist, dass durch den Flachdachanbau nach Siidwesten — welcher in den
Aufteilungspldnen nicht dargestellt ist und fiir welchen keine Bauplédne vorliegen — die
Wohnungen im Erd- und im Obergeschoss vergréflert wurden und somit die auf den
Wohnflachen der Einheiten basierenden Miteigentumsanteile von denen in der
Teilungserklarung genannten abweichen!
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Wohnung Nr. 3 im Dachgeschoss (2. OG)

Die Wohnung wird vom Treppenhausflur im Erdgeschoss aus offen Uber die Treppe und ein
nachfolgendes Treppenpodest tber eine Wohnungstir mit Rundbogen in Holz, furniert, Blatt
mit Glaseinlagen, begangen und stellt sich mit Flur, Schlafzimmer (It. Plan Kinderzimmer 10,20
m?), Abstellraum, Wohn-/Schlafzimmer (It. Plan Kinderspielzimmer 13,70 m?), Kuche (lt. Plan
Kinderzimmer 9,58 m?), Speis (It. Plan WC) und Bad/WC (It. Plan Abstellraum 5,11 m?) dar.

Ausstattung

FuBboéden: Uberwiegend mit Laminat belegt, im Abstellraum mit
Textil, in Kiiche, Speis und Bad/WC mit PVC.

Wande und Drempel: Uberwiegend verputzt und gestrichen, im Bad/WC raum-
hoch mit Steinzeug belegt.

Schriagen und Decken: Paneele im Flur, Schlafzimmer, Wohn-/Schlafzimmer,
Kiche und Bad/WC, mit Raufaser tapeziert und
gestrichen im Abstellraum, mit Holz, Nut und Feder,
verkleidet in der Speis.

Tiiren: Holz, Réhrenspan, Eiche hell furniert.

Fenster: Holzisolierglasfenster mit Aufienrollos an den Giebel-
seiten, Kunststoffisolierglasdachflachenfenster in den
Dachflachen.

Beheizung: Flachheizkorper

Sanitargegenstinde: Waschbecken mit  Einhebelmischbatterie, wand-
hangendes WC mit Einbauspiilkasten, Einbaubade-
wanne und Dusche mit Abtrennung, Sanitarfarbe altrosa.

Sonstiges: Die in der Kiche vorhandene Einbauktliche ist alteren
Datums und hat wohl noch einen Gebrauchs-, aber
keinen Verkehrswert mehr.

Beurteilung:

Die Wohnung liegt im Dachgeschoss (2. OG) und verfiigt weder (iber einen Balkon noch
liber eine Dachterrasse.

Ein Kfz-Stellplatz in der Doppelgarage ist zugeordnet, jedoch kein Kellerabteil bzw.
Kellerraum, da keine Sondernutzungsrechte fiir den Keller begriindet wurden. Gleiches
gilt fiir den Garten samt Garagenanbau und Freisitz/Kleintierstall, fiir welche ebenfalls
keine Regelung besteht.

Eine Abrechnung der Heizenergie nach tatsdchlichem Verbrauch ist nicht moéglich,
gleiches gilt fiir den Verbrauch von Kalt- und Warmwasser.

Die Ausstattung der Wohnung ist mit einfach bis mittel einzustufen, die Rdume sind
klein, die Nutzung ist durch die Schrdgen eingeschrankt.

Die Wohnung stellt sich iiberwiegend im Status ihrer Gestehungszeit, in einem
liberwiegend ordentlichen Gesamtzustand dar. Der Wohnwert ist mit einfach bis mittel
einzustufen.
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Wohnflachenberechnung

Dachgeschoss, Wohnung Nr. 3

Raum Flache

Flur = 6,39 m?
Schlafzimmer (lt. Plan Kinderzimmer = 10,52 m?
Abstellraum = 721m?

Wohn-/Schlafzimmer (It. Plan Kinder-

spielzimmer) = 14,12 m?
Kiche (It. Plan Kinderzimmer) = 9,88m?
Speis (It. Plan WC) = 3,01m?
Bad/WC (lt. Plan Abstellraum) = 52Tm?
Wohnflache 56,40 m?
.3 % Putz -1,69 m?
Wohnflache Wohnung Nr. 3 netto 54,71 m?
Wohnflache Wohnung Nr. 3 gerundet 55,00 m?

Doppelgarage mit Anbau

Die Doppelgarage durfte vor dem Jahr 1986 in Massivbauweise errichtet worden sein und
wurde an die bestehende Einzelgarage (jetzt Anbau mit Satteldach) angebaut.

Sie ist eingeschossig mit Flachdach, Dachhaut augenscheinlich in Trapezblech, ausgefuhrt.
Die Fassaden sind verputzt und gestrichen.

Die Befahrung erfolgt von der Zufahrt aus iber ein Metallrahmentor mit Holzverkleidung und
elektrischem Antrieb. Nach hinten — zum Anbau — ist eine Tlr vorhanden. Im Inneren ist der
FuBboden mit Zementverbundsteinen gepflastert. Die Wéande sind verputzt und gestrichen.
Die Decke ist abgehangt, wahrscheinlich Gipskarton, und gestrichen, teilweise schadhaft. Die
Belichtung und Bellftung erfolgt Giber ein Holzisolierglasfenster zum Hof. Innenmalde: Breite
ca. 5,99, Tiefe ca. 5,85 m. Das Dach fallt nach hinten ab, die mittlere Hohe betragt 2,11 m.
Der Anbau (urspriinglich eine Einzelgarage) durfte mit dem Wohnhaus errichtet worden sein
und stellt sich als eingeschossiges Massivgebaude mit Satteldach, Dachhaut in Trapezblech,
dar. Die Fassaden sind verputzt und gestrichen, teilweise mit Fassadenschindeln verkleidet.
Im Erdgeschoss sind einzelne Raume als Lagerbereiche abgetrennt.

Uber eine einfache Holzstiege wird vom Erdgeschoss aus das Dachgeschoss begangen,
welches sich als ein ausgebauter Hobbyraum darstellt. Der FulRboden ist mit Textil belegt.
Wande, Schrage und Decke sind mit Holz, Nut und Feder, verkleidet. Die Belichtung und
Bellftung erfolgt Uber Holzisolierglasfenster nach hinten. Eine Beheizung ist nicht vorhanden.

Freisitz und Kleintierstall

An der Slidostgrenze, gegenuber dem Eingangsbereich des Wohnhauses, ist ein Nebenge-
baude errichtet, welches im amtlichen Lageplan nicht eingezeichnet und in den Bauplanen
nicht dargestellt ist.

Es wurde eingeschossig in einfacher Holzbauweise errichtet, im vorderen Bereich mit
Satteldach, Dachhaut wahrscheinlich in Welleternit, im hinteren Bereich mit Flachdach
ausgefiihrt, Dachhaut in Trapezblech. Innen ist der FuRboden mit Zementsteinen gepflastert.
Der vordere Teil stellt sich als offener Freisitz dar, der hintere Teil als Kleintierstall und
Gerateraum.
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ImkerstraBe 5, DG,
Wohnung Nr. 3

Blick iliber die ImkerstraBe nach Nordwesten,
rechts das Bewertungsgrundstiick

(

Imkerstrafe 5, DG,
Wohnung Nr. 3
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Blick von der ImkerstraBe aus auf das
Wohnhaus, links die Doppelgarage




ImkerstraBle 5, DG,
Wohnung Nr. 3

Blick von der ImkerstraBe aus nach Norden auf das Wohnhaus,
rechts die Zufahrt zum Freisitz und der Weg zum Hauseingang

Blick von der hinteren Freiflache aus auf die
nordostliche Traufseite des Wohnhauses
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Blick auf den Kleintierstall und den
Freisitz an der Siidostgrenze

Blick auf den Giberdachten Hauseingang an der stidostlichen
Giebelseite, rechts die KellerauBentreppe, links der Kleintierstall
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