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Raiffeisenstrae 8

uber das Grundstiick in 92353 Postbauer-Heng,
Raiffeisenstralle 8
Art Wohngrundstiick, GroRe 918 m?
Bebauung Zweifamilienhaus, Wohnflachen: EG ca. 98,50 m?,

OG ca. 98,50 m?; Doppelgarage

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag 01.08.2023

Verkehrswert 460.000 €

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient lediglich der
Kurzinformation! Der Sachverstéandige ist nicht zur Objektauskunft berechtigt,
das Originalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden.

Amtsgericht Niirnberg //_' Von der Indusirie- und
Geschiftszeichen 6 K 132/22 ‘ ' Handelskammer Nirnberg
<) offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken



Grundstiick

Makrolage

Die Marktgemeinde Postbauer-Heng liegt im Landkreis Neumarkt i.d.OPf. und hat mit ihren
Ortsteilen aktuell ca. 8.100 Einwohner. Die Entfernung nach Neumarkt betragt ca. 10 km, nach
Nurnberg ca. 30 km.

Durch die Lage an der Bundesstraf3e 8 und eine Haltestelle an der Hauptbahnlinie der Strecke
Nurnberg — Regensburg ist eine gute Verkehrsanbindung gegeben.

Postbauer-Heng verfiigt Uber diverse Bildungseinrichtungen, wie Grund- und Mittelschule,
Kindergarten und eine Bicherei. Gymnasium und Realschule sind in Neumarkt verflgbar.
Durch Geschafte des taglichen Bedarfs, Fachgeschafte und Supermarkte sind gute
Einkaufsmdglichkeiten gegeben.

Die medizinische Versorgung ist durch mehrere Arzte und Apotheken sichergestellt, eine
Seniorenwohnanlage ist vorhanden.

Die Gemeinde bietet gute Freizeitmoéglichkeiten durch ein groRes Sportangebot.
FuRballplatze, Tennisplatze und ein Freibad sind vorhanden, Wanderwege fiihren auf den
Dillberg und den Griinberg.
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Mikrolage

Das Grundstick liegt im sldlichen Bereich des Hauptorts der Marktgemeinde Postbauer-
Heng, ca. 850 m siidéstlich des Zentrums (Rathaus), in einem Wohngebiet.

Das Grundstuck liegt an der Raiffeisenstralle, einer Anliegerstral3e ohne Durchgangsverkehr,
welche im Bereich des Bewertungsgrundstiicks asphaltiert und mit einseitigem Blrgersteig
und Strallenbeleuchtung ausgebaut ist.

Das Areal ist Uberwiegend eben und auf dem Hohenniveau der Stralle. Die Bebauung im
Umfeld stellt sich als Wohnbebauung, vorwiegend mit freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern, dar.

Die Entfernung zur Bundesstrale B 8 betragt ca. 1.300 m, zu den Autobahnanschlussstellen
Oberdlsbach bzw. Neumarkt i.d.OPf. der Autobahn A 3 jeweils ca. 13 km. Mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln kann das Quartier Uber die S-Bahnlinie S 3 erreicht werden, der Bahnhof
Postbauer-Heng befindet sich ca. 1.000 m nérdlich des Bewertungsobjekts.
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Zuschnitt

Das Grundstiick mit der Flur Nr. 572 hat gemaf Grundbuch einen Flacheninhalt von 918 m2.
Es hat in etwa die Form eines Rechtecks bzw. Trapezes. Die Breite an der Strallenfront
(Nordost-/ Sudwestrichtung) betragt ca. 24 m, die Breite an der Nordwestgrenze ca. 27 m, die
mittlere Tiefe in Nordwest-/Stidostrichtung ca. 36 m.

Beschreibung

Das Grundstlck grenzt mit seiner Slidostseite an die Raiffeisenstralle, Uber welche es auch
erschlossen wird. Mit seinen Ubrigen Seiten grenzt es an bebaute Nachbargrundstiicke.

Auf dem Grundstick ist ein freistehendes Zweifamilienhaus und, an der Nordostgrenze in
Grenzbebauung, eine Doppelgarage errichtet.

Das Grundstiick ist iberwiegend eben und auf dem Héhenniveau der angrenzenden Stral3e.
Zur Stral3e hin ist es mit einem Holzrangerzaun auf einem Waschbetonsockel eingefriedet,
alteren Datums und stark schadhaft, an den Ubrigen Seiten mit einem Maschendrahtzaun.
Der Vorgarten ist mit Rasen und etwas Busch- und Pflanzwerk, teilweise mit einer Hecke,
begriint. An der Sldecke ist ein offener Kfz-Stellplatz vorhanden, mit Zementsteinen
gepflastert. Hier sind starke Absenkungen vorhanden.

Die Zufahrt zur Doppelgarage erfolgt von der StralRe aus offen und ist mit Zementverbund-
steinen gepflastert, der Weg zum Hauseingang, welcher sich an der norddstlichen Traufseite
des Wohnhauses befindet, mit Zementplatten. Vorne sind am Gartenzaun zwei einfache
Briefkasten montiert.

Nach Sitdwesten ist am Wohnhaus eine Terrasse angelegt, welche — da das Erdgeschoss
etwas Uber dem Grundstlcksniveau liegt — vom Garten aus Uber Stufen, schadhaft, begangen
wird. Die Terrasse ist mit Steinzeug belegt, schadhaft, und mit einer Hecke, Efeu 0.a., sowie
sonstigem Busch- und Pflanzwerk stark eingewachsen.

Der weitere Gartenbereich ist iberwiegend mit Rasen begriint, in der Nordecke befindet sich
ein Nutzgarten.

An der Nordostgrenze ist ein einfacher, Uberdachter Freisitz vorhanden, im Lageplan nicht
eingezeichnet. Der FuBboden ist gepflastert, die Uberdachung ist als Holzkonstruktion mit
Flachdach, Dachhaut in Welleternit, ausgefuhrt.
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Vor der nordwestlichen Giebelseite des Wohnhauses ist ein Holzschuppen aufgestellt, im
Lageplan nicht eingezeichnet.

In der Nordwestecke befindet sich ein Unterstand, einfache Holzkonstruktion mit Flachdach,
Dachhaut in Trapezblech, seitlich mit Gitterfolie verkleidet.

N © 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung

Beurteilung:

Das Grundstiick liegt in der Marktgemeinde Postbauer-Heng, an der Raiffeisenstralle,
in einem Wohngebiet.

Die Wohnlage ist mit gut einzustufen.

Die Freiflichen sind gértnerisch einfach angelegt und stellen sich in einem
liberwiegend ordentlichen Zustand dar.

Die genannten Schuppen (iiberdachter Freisitz, Holzschuppen, Unterstand) sind im
Lageplan nicht eingezeichnet und haben wohl noch einen Gebrauchs-, aber keinen
Verkehrswert mehr
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Gebaude

Das Gebaude wurde nach etwa zwei Jahren Bauzeit ca. im Jahre 1975 fertiggestellt und stellt
sich als Zweifamilienhaus mit Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss dar.

Das Wohnhaus wird an seiner norddstlichen Traufseite Uber ein Eingangselement, Leicht-
metall mit Isolierverglasung, eingebaut ca. im Jahre 2008, rechtsseitig Festelement, linksseitig
Haustur, begangen. In der Laibung ist linksseitig ein einfaches Klingelbrett mit zwei Klingeln
vorhanden, jingeren Datums jedoch ohne Wechselsprechfunktion.

Nachfolgend der Haustir befindet sich das Podest zwischen Erd- und Kellergeschoss.

Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Gber ein Treppenhaus vom Keller- bis zum
Dachgeschoss. Der Treppenlauf ist massiv ausgefihrt, Tritt- und Setzstufen mit
Natursteinplatten belegt, Gelander in Metall, Handlauf mit Kunststoffliberzug. Die Wande im
Treppenhaus sind verputzt und gestrichen. Die Decke stellt sich als Betondecke, verputzt und
gestrichen, dar. Die Belichtung im Treppenhaus erfolgt Gber ein Glasbausteinfeld.

Konstruktiver Aufbau
Bauweise: Massivbauweise

Fassaden: Verputzt und gestrichen, ohne duRere Warmedammung.
AuBlenfensterbanke in Leichtmetall, Innenfensterbanke in
Juramarmor. Auf Erdgeschosshoéhe ist eine Satelliten-
schussel montiert.

Dach: Satteldach, Firstrichtung Nordwest/Sidost, Eindeckung
in Betondachsteinen.

Die Dachrinnen und Fallrohre sind in Kupfer ausgefihrt.

Geschossdecken: Massivdecke (laut Auskunft beim Ortstermin ist auf der
Decke des Obergeschosses eine Dammung vorhanden,
so dass die Obergeschosswohnung nach oben gedammt
ist.)
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Kellergeschoss

Wird vom Zwischenpodest aus offen Uber die Treppe begangen und stellt sich mit
Treppenpodest, Kellerflur, Waschkiiche, Heizungsraum, Ollagerraum und zwei Kellerrdumen

dar.

Vom Treppenpodest aus wird Uber eine Stahltir der Kellerflur begangen.
Die Raumhoéhe, gemessen im Kellerflur, betragt ca. 2,29 m.

Ausstattung

FuBboden:

Wande:

Decken:

Tiiren:

Fenster:

Heizungsanlage:

Sonstiges:

Seite 6

Betonestrich, gestrichen, in der Waschkiiche mit Steinzeug
belegt.

Verputzt und gestrichen, in der Waschkiiche bis auf eine Héhe
von ca. 1,40 m mit Steinzeug belegt.

Betonschaldecke, gestrichen.

Holzlattentlir zum Kellerraum an der Nordwestecke, keine Tur
vorhanden zum Kellerraum an der Sidwestecke, Stahltiren
zum Heizungsraum, zur Waschkiche und zum Ollagerraum,
letztgenannte auf ca. 1 m Héhe zugemauert.

Einfach verglaste Kellerfenster, Metallrahmen mit
Mausegittern.

Olzentralheizung, Fabrikat Viessmann, Typ Vitola 200 mit
liegendem Brauchwasserspeicher, Baujahr 2007. Der Brenner
ebenfalls Fabrikat Viessmann, Baujahr 2007.

Im Heizungsraum ist wandseitig ein Gasanschluss vorhanden,
ohne Nutzung. Weiterhin befinden sich hier die Wasseruhr mit
Wasserfilter und Druckminderer. Im Zuge der Heizungser-
neuerung wurde in den Kamin augenscheinlich ein Edelstahl-
einsatz eingebracht.

In der Waschkiiche sind Waschmaschinenanschliisse und
eine Edelstahlspile vorhanden.

Im Kellerraum an der Siudwestecke befinden sich der
Stromhauptanschluss und eine Telefondose.

Im Ollagerraum befindet sich ein kellergeschweilter
Heizoltank, aus der Gestehungszeit des Gebaudes, Fassungs-
vermogen geschéatzt ca. 10.000 Liter.

Im Kellerraum an der Nordwestecke sind im Ubergangsbereich
Fulboden zu den Wanden Putz- und Farbabplatzungen
aufgrund von Feuchtigkeitseindringungen sichtbar.



Wohnung im Erdgeschoss

Vom Zwischenpodest aus wird Uber die Treppe, vier Stufen nach oben, das Treppenpodest
Erdgeschoss begangen. Hier ist wandseitig der Zahler- und Sicherungskasten, mit je einem
Zahler fur die Wohnung im Erd- und Obergeschoss sowie einem Zahler fur den Allgemein-
strom, eingebaut.

Die Wohnung wird vom Treppenpodest aus Uber eine Wohnungstir in Holz, Réhrenspan,
Eiche hell furniert, begangen und stellt sich mit Flur, zwei Kinderzimmern, Garderobe, WC,
Badezimmer, Kiiche, Wohnzimmer, Terrasse und Schlafzimmer dar.

Die Raumhoéhe, gemessen im Flur, betragt ca. 2,46 m.

Ausstattung

FuBboden: In Flur, WC und Badezimmer mit Steinzeug belegt, in
Schlafzimmer und Wohnzimmer mit Textil, in Kiiche und
Kinderzimmer Nordost mit PVC, im Kinderzimmer
Sitdwest mit Laminat.

Wainde: Uberwiegend mit Raufaser tapeziert und gestrichen, im
Schlafzimmer ist eine Wand mit Holz, Nut und Feder,
verkleidet, im Flur verputzt und gestrichen, im
Badezimmer raumhoch mit Steinzeug belegt, im WC bis
auf ca. 1,60 m Hohe, darliber mit Raufaser tapeziert und
gestrichen, im Wohnzimmer tapeziert, alteren Datums, im
Kinderzimmer Slidwest teilweise verputzt und gestrichen,
teilweise mit Raufaser tapeziert und gestrichen, eine
Wand ist mit Paneelen verkleidet.

Decken: Uberwiegend verputzt und gestrichen, im Wohnzimmer
als Holzkassettendecke 0.a. ausgefihrt, im Schlafzimmer
mit Holz, Nut und Feder, verkleidet, im Flur mit
aufgebrachten Zierbalken ausgefihrt.

Tlren: Holz, Rohrenspan, Eiche hell furniert, Turblatt mit
Lichtausschnitt zu Kliche und Kinderzimmer Siidwest.

Fenster und Terrassentiir: Kunststoff mit Isolierverglasung und AufRenrollos, Baujahr
ca. 2008.

Beheizung: Uberwiegend Rippenheizkdrper, im WC Plattenheiz-
korper, im Badezimmer Heizkérper in Form eines
Handtuchwarmers.

Sanitargegensténde: Waschbecken mit Einhebelmischbatterie und Dusche mit
Glasabtrennung im Badezimmer, Stand-WC mit
Druckspulung und Waschbecken mit Einhebelmisch-
batterie im WC.

Sonstiges: Die Terrasse wird vom Wohnzimmer aus begangen und
ist im Bereich des daruberliegenden Balkons als
Betonplatte, mit Steinzeug belegt, ausgefiihrt. Der Belag
stellt sich schadhaft, mit Frostaufbriichen, Rissen, etc.,
dar. Wandseitig sind Putzabplatzungen erkennbar.

Das WC und das Badezimmer wurden laut Auskunft beim
Ortstermin ca. in den Jahren 2019/2020 modernisiert.

An den Heizkdérpern sind Warmemengenmesser
montiert.
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Wohnung im Obergeschoss

Wird vom Treppenpodest aus Uber eine Wohnungsttir in Holz, R6hrenspan, weil’ beschichtet,
begangen und stellt sich mit Flur, zwei Kinderzimmern, Garderobe, WC, Badezimmer, Kliche,
Wohnzimmer, Balkon und Schlafzimmer dar.

Die Raumhohe, gemessen in der Kiiche, betragt ca. 2,49 m.

Ausstattung

FuBboden:

Wande:

Decken:

Tiiren:

Fenster und Balkontiir:

Beheizung:

Sanitiargegenstande:

Sonstiges:

Seite 8

Uberwiegend mit Laminat belegt, Steinzeug in Bade-
zimmer, WC und Garderobe.

Uberwiegend verputzt und gestrichen, in der Kiiche mit
Raufaser tapeziert und gestrichen, Fliesenspiegel im
Bereich der Kichenmdbel. Im Badezimmer raumhoch mit
Steinzeug belegt, im WC bis auf eine HOhe von ca.
1,60 m mit Steinzeug belegt.

Uberwiegend mit Raufaser tapeziert und gestrichen, in
Kuche, Badezimmer und WC verputzt und gestrichen.

Holz, Ro&hrenspan, weil® beschichtet, Turblatt mit
Lichtausschnitt zu Kiiche und Wohnzimmer.

Kunststoff mit Isolierverglasung und AufRenrollos, Baujahr
ca. 2008.

Uberwiegend Rippenheizkdrper, im WC Flachheizkorper,
im Badezimmer Flachheizkorper und Heizkérper in Form
eines Handtuchwarmers.

Waschbecken mit Einhebelmischbatterie und Dusche mit
Glasabtrennung im Badezimmer, Stand-WC mit
Druckspilung und Waschbecken mit Einhebelmisch-
batterie im WC.

Der Balkon wird vom Wohnzimmer aus begangen und
wird Uberwiegend durch das vorgezogene Hausdach
Uberdeckt. Der Ful3boden ist als Betonplatte ausgefuhrt
und mit Steinzeug belegt, im vorderen Bereich schadhaft.
Das Gelander ist in Metall ausgefiihrt, der Handlauf in
Edelstahl.

Die Wohnung wurde laut Auskunft beim Ortstermin ca. im
Jahr 2018/2019 renoviert/modernisiert, die Rippenheiz-
korper wurden dabei nicht ausgetauscht.

An den Heizkdérpern sind Warmemengenmesser
montiert.

Im Flur ist wandseitig ein Sicherungskasten mit
Kippsicherungen und FI-Schutzschalter vorhanden.

Im Badezimmer fehlt unterhalb des Fensters
(Verkleidung der Heizungsleitungen mit Gipskarton) noch
ein Teil des Fliesenbelags.



Dachgeschoss

Wird vom Treppenpodest Obergeschoss aus offen Uber die Treppe, ein nachfolgendes
Treppenpodest und eine Holztir, Réhrenspan furniert, begangen und stellt sich als nicht
ausgebauter Dachboden, Kaltdach, dar.

Der Dachstuhl ist in Holz, als Pfettendachstuhl ausgefiihrt. Dachaufbau: Sparren, Dachlatten,
Betondachsteine, augenscheinlich aus der Gestehungszeit des Gebaudes.

Der FuBboden ist mit Spanplatten belegt. An den Giebelseiten ist jeweils ein
Holzisolierglasfenster vorhanden.

Doppelgarage

Die Garage durfte zusammen mit dem Wohnhaus in Massivbauweise errichtet worden sein
und stellt eingeschossig mit Flachdach, Holzbalkendecke mit Bretterauflage, Dachhaut in
Trapezblechen, dar. Die Dachrinne und das Fallrohr sind in verzinktem Stahlblech ausgefiihrt.
Die Garage besteht aus zwei Einzelgaragen, die Befahrung erfolgt Uber je ein
Metallschwingtor.

Im Inneren der rechtsseitigen Garage ist der FuRboden betoniert, stark schadhaft. Die Wande
sind verputzt und gestrichen, schadhaft. Die Belichtung erfolgt tUiber ein Glasbausteinfeld nach
hinten. Innenmafe: Breite ca. 2,61 m, Tiefe ca. 5,74 m, Hohe vorne ca. 1,98 m Hoéhe hinten
ca. 1,84 m.

Die linksseitige Garage war beim Ortstermin verschlossen und konnte nicht besichtigt werden.
Der Zustand dirfte analog der rechtsseitigen Garage sein.

Beurteilung:

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 1975 als Zweifamilienhaus mit je einer Wohnung im
Erd- und Obergeschoss in iiberwiegend mittlerer Ausstattung fertiggestellt. Das
Dachgeschoss stellt sich als nicht ausgebauter Dachboden dar. Eine Warmedammung
der Gebéaudehdille ist nicht vorhanden.

Ca. im Jahre 2008 wurde eine neue Haustiir eingebaut.

Der Keller stellt sich iiberwiegend im Status der Gestehungszeit des Gebéudes dar, die
Olzentralheizung wurde ca. im Jahre 2007 erneuert.

Die Wohnung im Erdgeschoss stellt sich liberwiegend im Status der Gestehungszeit
des Gebédudes dar, die regelméaBige Instandhaltung wurde augenscheinlich durgefiihrt,
modernisiert wurden ca. im Jahre 2008 die Fenster und ca. im Jahre 2019/2020 das
Badezimmer und das WC.

Die Wohnung im Obergeschoss wurde ca. im Jahre 2018/2019, bis auf die
Rippenheizkérper, modernisiert, die Fenster sind ebenfalls ca. aus dem Jahre 2008.
Der energetische Zustand des Wohnhauses ist baujahresbedingt unterdurchschnittlich,
eine Barrierefreiheit ist nicht gegeben. Ein geringer Instandhaltungs- und Reparatur-
riickstau ist vorhanden.

Die Garage stellt sich (liberwiegend im Status ihrer Gestehungszeit dar, ein
Instandhaltungs- und Reparaturriickstau ist gegeben.

Wohnflachenberechnung

Wohnflache Erdgeschoss 98,50 m?
Wohnflache Obergeschoss 98,50 m?
Wohnflache gesamt 197,00 m?
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Raiffeisenstrae 8

Blick iiber die RaiffeisenstraBe nach
Norden auf das Bewertungsgrundstiick

RaiffeisenstraBe 8

Blick von der RaiffeisenstraBe aus nach Nordwesten
auf das Wohnhaus und die Doppelgarage
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Blick auf die nordéstliche Traufseite
des Wohnhauses mit Hauseingang

Blick in den hinteren, nordwestlichen Grundstiicksbereich mit (iberdachtem
Freisitz (rechts), Holzschuppen (links) und Unterstand (mittig)
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Blick auf die siidwestliche Traufseite des Wohnhauses mit
Terrasse am Erdgeschoss und Balkon am Obergeschoss

RaiffeisenstraRe 8, Hauseingang
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Kellergeschoss, Flur
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Kellergeschoss, Heizungsraum
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L.

Wohnung im Erdgeschoss,
Flur

Seite 16



Wohnung im Erdgeschoss,
Schlafzimmer

Wohnung im Erdgeschoss,
Wohnzimmer
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Wohnung im Erdgeschoss,
Kiiche

Wohnung im Erdgeschoss,
wC
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Wohnung im Erdgeschoss,
Badezimmer

Wohnung im Obergeschoss,
Flur
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Wohnung im Obergeschoss,
Wohnzimmer

Wohnung im Obergeschoss,
Balkon
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Wohnung im Obergeschoss,
Kiiche

Wohnung im Obergeschoss,
wC
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Wohnung im Obergeschoss,
Badezimmer

Dachgeschoss,
Dachbodenraum
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