SACHYERSTANDIGENBURD

Volkel™

Harry Volkel
Immobilienwirt (Dipl. DIA)
Staatl. gepr. Betriebswirt
Unterer Markt 12

90518 Altdorf

Telefon: 09187/904219
Telefax: 09187/904212
Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens E-Mail: mail@voelkel.net

Internet: www.voelkel.net

uber das Grundstiick in 90765 Fiirth-Stadeln,
An der Waldlust 13

Art Wohngrundstiick, GroRe 697 m?

Bebauung Einfamilienhaus mit Anbau, Wohnflache ca. 181 m?;
Garage

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag 30.10.2023

Verkehrswert 530.000 €

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

Amtsgericht Fiirth /' Von der Industrie- und
Geschiftszeichen 1 K 84/22 4 Handelskammer Nirnberg
‘( )' offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken



Grundstiick

Makrolage

Die Stadt Furth besteht aus einer Vielzahl von Ortsteilen in und um den Stadtkern und hat
derzeit mit Eingemeindungen ca. 131.000 Einwohner. Im Wirtschaftsraum Nirnberg-Furth-
Erlangen-Schwabach, leben aktuell ca. 1,4 Mio. Menschen.

Farth liegt im Mittelfrankischen Becken, am Zusammenfluss von Rednitz und Pegnitz. Beide
Fliisse vereinen sich in der Nahe des Stadtzentrums zur Regnitz.

Die Stadt verfligt Uber alle relevanten Versorgungseinrichtungen und Schulen, Uber ein
ausgebautes Bundesstrallen- und Autobahnnetz, sowie Anschliisse an die Bundesbahn sowie
S-Bahn.

Firth verfigtim und um den Stadtkern ber ca. 2.000 erhaltene Baudenkmaler und historische
Blrgerhauser.
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Mikrolage

Das Grundsttick liegt im Stadtteil Stadeln und ist ca. 4 km nérdlich des Flrther Stadtzentrums
(Rathaus) und ca. 2,5 km nordwestlich der Anschlussstelle Firth-Ronhof des Franken-
schnellwegs positioniert.

Das Grundstick liegt zwischen der Stadelner Hauptstral’e im Osten und der Regnitz im
Westen. Der Friedhof Stadeln ist nur wenige Meter nérdlich positioniert.

Das Grundstick liegt an der Strale An der Waldlust, einer Anliegerstrale ohne
Durchgangsverkehr, welche asphaltiert und im Bereich des Bewertungsgrundstiicks mit
schmalem, einseitigem Gehweg und Stralkenbeleuchtung ausgebaut ist.

Parkplatze sind im 6ffentlichen StralRenraum in sehr geringer Anzahl vorhanden.

Die Bebauung im direkten Umfeld stellt sich als Wohnbebauung, tberwiegend mit Ein- und
Zweifamilienhausern dar.
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Zuschnitt

Das Grundsttick mit der Flur Nr. 498/7 hat gemaf Grundbuch einen Flacheninhalt von 697 m?2.
Es hat in etwa die Form eines Rechtecks, siehe Lageplan. Die Breite an der Stralenfront
(Nordwest-/Sldostrichtung) betragt ca. 22 m, die mittlere Tiefe in West/Ostrichtung ca. 31 m.

Beschreibung

Das Grundstiick grenzt mit seiner Ostseite an die Strale An der Waldlust, tber welche es
auch erschlossen wird. Mit seinen Ubrigen Seiten grenzt es an bebaute Nachbargrundstiicke.
Das Grundstick ist Gberwiegend eben und in etwa auf dem Héhenniveau der angrenzenden
Strale.

Auf dem Grundstuck ist ein freistehendes Wohnhaus mit einer nach Norden angebauten
Garage und einem Anbau nach Westen errichtet.

Die Freiflache im Osten stellt sich mit einer zur Stra3e hin offenen Zufahrt zur Garage, mit
Zementsteinen gepflastert, hier sind Absenkungen vorhanden, dar. Im Bereich vor dem
Wohnhaus ist ein Vorgarten mit einem gepflasterten Weg zum Hauseingang vorhanden, zur
Stralle hin mit einer Sockelmauer und einem Metallstabzaun eingefriedet, wobei sich die
Mauer alteren Datums und schadhaft, der Zaun samt Gartentlir neueren Datums, darstellt. Im
Siden ist an der Grenze zur Stralde ein Zufahrtstor in Metall vorhanden, neueren Datums.
Die Freiflache sidlich des Wohnhauses ist als Rasenflache ausgeflhrt, von hier aus kann eine
westlich am Wohnhaus angebaute Terrasse, mit Zementsteinen gepflastert und mit
Sichtschutzelementen in Holz versehen, begangen werden.

Der Gartenbereich im Sudwesten und Westen ist dem Anbau zugeordnet und stellt sich mit
einer Boschung zu einem Lichtgraben im Siden und Westen des Anbaus und mit einer
Holzterrasse westlich am Anbau dar. Diese, und die schmale Freiflache im Norden, welche
auch als Zuweg zu einem Hauseingang an der Nordseite des Anbaus dient, stellen sich mit
Pflanzwerk und Gestripp, verwildert und in einem desolaten Zustand, dar.

Zu den Nachbargrundstiicken ist das Grundstiick mit einem Maschendrahtzaun eingefriedet,
alteren Datums und schadhaft.
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Beurteilung:

Das Grundstiick liegt im Stadtteil Stadeln, nahe dem Regnitzgrund und dem Stadelner
Friedhof in einem von Ein- und Zweifamilienhdusern geprdagten Wohngebiet.

Die Verkehrsanbindung ist gut, iiber die Stadelner HauptstraBe kann der
Frankenschnellweg liber die Anschlussstelle Fiirth-Ronhof in wenigen Minuten erreicht
werden.

Insgesamt ist die Wohnlage mit gut einzustufen.

Das Grundstiick ist gértnerisch nicht angelegt und stellt sich in einem einfachen, im
Bereich des Anbaus in einem desolaten und instandsetzungsbediirftigen Zustand dar.
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Gebaude

Das Wohnhaus wurde zwischen den Jahren 1956 (Baubeginn) und 1963 (Bauvollendung),
gemitteltes Baujahr somit ca. 1960, als Einfamilienhaus mit Keller-, Erd- und Dachgeschoss
samt einer im Norden angebauten eingeschossigen Garage errichtet. Ca. im Jahre 1995
wurde das Wohnhaus durch einen Anbau mit Keller-, Erd- und Dachgeschoss erweitert.

Das Ursprungsgebaude wird an seiner ostlichen Traufseite Uber einen Eingangsvorbau, ca. in
den 1980er Jahren errichtet, Uber vier Stufen in Kunststein und eine Haustlr in Leichtmetall
mit Glaseinlage begangen. Im Vorbau ist der Fullboden mit Steinzeug belegt, Wande und
Decke sind mit Raufaser tapeziert und gestrichen. Die Belichtung und Beluftung erfolgt tber
ein zweifligeliges und ein einfligeliges Leichtmetallisolierglasfenster. Eine Beheizung ist nicht
vorhanden.

Der Anbau wird an seiner noérdlichen Traufseite Uber eine Haustir, Leichtmetall mit
Isolierglaseinlage, jungeren Datums, begangen.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise (Anbau laut Auskunft in Gasbeton).

Fassaden: Verputzt und gestrichen, ohne auRere Warmedammung
ausgefihrt. Die Aulenfensterbanke sind am Altbau in
Kunststein, am Anbau in Kupfer ausgefihrt.

Dach: Satteldach, Altbau Firstrichtung Nord/Sid, Anbau
Firstrichtung West/Ost, Dacheindeckung in Betondach-
steinen. Mehrere Gauben sind vorhanden.

Die Dachrinnen und Fallrohre sind in Kupfer ausgefihrt.

Geschossdecken: Massivdecke Uber dem Kellergeschoss Alt- und Anbau,
Holzbalkendecke tUber dem Erdgeschoss Alt- und Anbau.

Kellergeschoss

Das Kellergeschoss Altbau wird vom Erdgeschoss Altbau aus tber eine einfache Holztiir ohne
Rahmen und eine nachfolgende Massivtreppe begangen. Am Treppenabgang sind die Wande
verputzt und gestrichen. Die Raumhohe, gemessen im Kellerflur, betragt ca. 2,02 m.

Im Altbau sind neben dem Kellerflur eine Waschkiche/Heizungsraum und drei weitere Raume
vorhanden, der im Plan dargestellte Durchgang zum Kellerraum im Anbau ist vorhanden,
jedoch mit einer Stahltir verschlossen.

Im Kellerflur und in den Raumen ist der Ful3boden in Zementestrich ausgefthrt, Wande und
Decke sind verputzt und gestrichen. In der Waschkiiche/Heizungsraum ist der Fu3boden mit
Steinzeug belegt, schadhaft, Wande und Decke wie vor. Die Belichtung und Belilftung erfolgt
Uber einfach verglaste Kellerfenster in Metallrahmen mit Mausegittern. In der Waschktiche/
Heizungsraum ist ein Waschmaschinenanschluss vorhanden, der Wasserzahler und
wandseitig der Gaszahler. Hier befindet sich die Heizungsanlage, Gasbrennwerttherme
Fabrikat Vaillant, laut Auskunft ca. im Jahr 2005 eingebaut.

Das Kellergeschoss Anbau wird vom Erdgeschoss Anbau aus offen Uber eine provisorische
Holztreppe (Bautreppe, nur Trittstufen, kein Gelander) und eine nachfolgende Stahltir
begangen und stellt sich als ein Raum dar. Der FuRBboden ist mit Steinzeug belegt. Wande
und Decke sind teilweise unverputzt, teilweise verputzt und tapeziert, stark schadhaft. Die
Belichtung und Bellftung erfolgt Gber je drei Kunststoffisolierglasfenster zu den Lichtgraben
nach Sitiden und nach Westen. Dieser Bereich ist umfanglich sanierungsbediirftig.
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Erdgeschoss

Das Erdgeschoss Altbau wird vom Eingangsvorbau aus Uber eine Haustir in Kunststoff mit
Isolierglaseinlage, Alter ca. 10 Jahre, begangen und stellt sich mit Flur, Dusche/WC, Gaste-
WC, Schlafzimmer, Wohnzimmer und Wohnkiiche dar.
Die Raumhohe, gemessen im Flur, betragt ca. 2,50 m.
Das Erdgeschoss Anbau wird Uber die Haustlr begangen und stellt sich mit Flur, Treppenhaus

und Wohnraum dar.

Die Raumhoéhe, gemessen im Wohnraum, betragt ca. 2,39 m.

Ausstattung

FuBboden:

Wande:

Decken:

Tiiren:

Fenster und Terrassentiiren:

Beheizung:

Sanitargegensténde:

Sonstiges:
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Altbau: Laminat in Flur, Schlafzimmer, Wohnzimmer und
Wohnkilche, Steinzeug in den WCs.

Anbau: Naturstein,  schadhaft, im  Wohnraum,
Betonboden ohne Belag im Flur

Altbau: mit Raufaser tapeziert und gestrichen in Flur,
Schlafzimmer, Wohnzimmer und Wohnkiiche, in den
WCs raumhoch mit Steinzeug belegt.

Anbau: mit Raufaser tapeziert und gestrichen im
Wohnraum

Altbau: mit Raufaser tapeziert und gestrichen, teilweise
verputzt und gestrichen in Flur, Wohnzimmer und
Wohnklche.

Anbau: verputzt und gestrichen im Wohnraum.

Altbau: Zargen in Metall und Blatter in Holz.
Anbau: Holztlr, schadhaft.

Altbau: Holzfenster in Dusche/WC, Kunststoffisolierglas-
balkontir zur Terrasse nach Westen, Kunststoffisolier-
glasfenster mit Aul3enrollos nach Siden und Osten.
Anbau: Kunststoffisolierglasbalkontiiren mit Au3enrollos
im Wohnraum.

Altbau: Flachheizkorper, Heizkérper in Form eines
Handtuchwarmers in Dusche/WC.
Anbau: FuBbodenheizung, nach Auskunft defekt.

Altbau: Wandhangendes WC mit Einbauspulkasten,
Dusche mit Duschvorhang und Waschbecken mit Ein-
ebelmischbatterie in Dusche/WC, wandhangendes WC
mit Einbauspilkasten und ein Waschbecken mit Ein-
hebelmischbatterie im Gaste-WC.

Anbau: keine

Altbau: Ein im Wohnzimmer vorhandener Durchgang
zum Anbau wurde mittels einer Holzwand provisorisch
verschlossen. Specksteinofen in der Wohnkiche. Die
WCs wurden vor ca. 25 Jahren modernisiert. Das Gaste-
WC st innenliegend und verfligt nicht Gber einen
Abluftschacht. Die in der Wohnkiche vorhandene
Einbaukuche ist alteren Datums und hat wohl noch einen
Gebrauchs- aber keinen Verkehrswert mehr.

Anbau: Ein im Wohnraum vorhandener Durchgang zum
Altbau wurde mittels einer Holzwand provisorisch
verschlossen.



Dachgeschoss

Das Dachgeschoss Altbau wird vom Eingangsvorbau aus Uber eine Haustir in Kunststoff mit
Isolierglaseinlage, Alter ca. 10 Jahre, begangen, welche sich — anders als in den Planen
dargestellt — links neben der Haustlr zum Erdgeschoss befindet und nach aul3en zu 6ffnen
ist. Der ursprungliche Zugang vom Flur im Erdgeschoss aus wurde verschlossen. Unmittelbar
nachfolgend der Haustir wird tber eine Holztreppe, Tritt- und Setzstufen mit Textil belegt, das
Dachgeschoss begangen, welches sich mit Flur, WC, Kochen und je einem Zimmer nach
Westen und Suden darstellt.

Das Dachgeschoss Anbau wird vom Erdgeschossflur des Anbaus aus Uber eine provisorische
Holztreppe (Bautreppe, nur Trittstufen, kein Gelander) offen begangen und stellt sich mit
einem Zimmer nach Westen, nach oben offen bis zum Firstbalken, Flur, Bad/WC und Terrasse
nach Osten, auf dem Flachdachteil der Garage, dar.

Ausstattung

FuBboden: Altbau: Steinzeug im Flur, WC und im Raum Kochen,
Laminat in den Zimmern.
Anbau: Laminat im Zimmer, Steinzeug im Flur und Bad/
WC, Holzdielen, schadhaft, auf der Terrasse.

Wande/Drempel/Schragen: Altbau: Verputzt bzw. mit Raufaser tapeziert und
gestrichen bzw. Gipskarton gestrichen.
Anbau: Mit Raufaser tapeziert und gestrichen bzw.
Gipskarton gestrichen, im Bad/WC teilweise mit
Steinzeug belegt.

Decken: Altbau: Gipskarton gestrichen, im Flur mit LED-Strahlern
ausgefuhrt.
Anbau: Gipskarton gestrichen, teilweise schadhaft.

Tlren: Altbau: Blatter und Zargen in Holz, weil beschichtet.
Anbau: Holz, Réhrenspan furniert bzw. foliert.

Fenster und Balkontiiren: Altbau: Kunststoffisolierglas, Scheibe an der Balkontlr
nach Sitden defekt.
Anbau: Kunststoffisolierglasfenster, Kunststoffisolierglas-
balkontiren nach Westen, Kunststoffisolierglasdach-
flachenfenster im Bad/WC.

Beheizung: Altbau: Gasbrennwerttherme, Fabrikat Vaillant, im Raum
Kochen, Heizkérper in den Zimmern wurden abgebaut.
Anbau: FuBbodenheizung im Zimmer, laut Auskunft
aulder Betrieb, Flachheizkdrper und Heizkdrper in Form
eines Handtuchwarmers im Bad/WC.

Sanitargegenstinde: Anbau: Waschbecken mit Einhebelmischbatterie,
Einbaubadewanne, Dusche und wandhangendes WC mit
Einbauspilkasten im Bad/WC.

Sonstiges: Altbau: Im Flur sind wandseitig offen zwei Stromzahler

montiert, einer fir das EG, der andere fir das DG,
dariber auf Putz ein Sicherungskasten mit Kipp-
sicherungen. Ein in der Kuche vorhandener Durchgang
zum Anbau wurde mittels einer Leichtbauwand
provisorisch verschlossen. Am Zimmer nach Siden ist
aulBen an der Balkontir ein Metallgelander montiert
(,Franzdsischer Balkon®).
Anbau: Im Zimmer nach Westen sind die Kehlbalken
verkleidet und mit Einbaustrahlern versehen. Raumhohe
im Flur ca. 2,20 m, der Durchgang zum Altbau wurde
mittels einer Leichtbauwand provisorisch verschlossen.
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Spitzboden Altbau

Der Spitzboden wird vom Zimmer nach Westen aus Uber eine Raumspartreppe offen
begangen. Der Ful3boden ist mit Laminat belegt, die Schréagen sind mit beschichteten
Paneelen verkleidet. An den Giebelseiten ist jeweils ein kleines Holzfenster vorhanden. Der
Bereich ist nicht zum dauernden Aufenthalt geeignet.

Garage

Die Garage wird von der Zufahrt aus Uber ein Metallschwingtor, alteren Datums, befahren.
Das Tor ist von auf3en verstellt und konnte nicht gedffnet werden. Zum Flur des Anbaus hin ist
eine Holztlir vorhanden, von welcher aus in die Garage geblickt werden konnte. Eine
Begehung war nicht moglich, die Garage ist mit verschiedensten Gegenstanden,
Umzugskartons, Sperrmdill etc. gefullt.

Beurteilung:

Das in den Jahren 1956 bis 1963 errichtete Siedlungshaus samt Garage wurde in
einfacher Bauweise errichtet und ca. im Jahre 1995 durch einen Anbau nach Westen
erweitert.

Nach den vorliegenden Unterlagen sollte der Anbau die geringen Wohnfldchen des
Siedlungshauses vergroBern, so dass in jeder Geschossebene ein Durchgang vom Alt-
zum Anbau vorgesehen wurde.

In den vergangenen Jahren haben die Eigentiimer die Durchgédnge jedoch — in
liberwiegend provisorischer Ausfiihrung — verschlossen und versucht, zwei in sich
abgeschlossene Wohneinheiten zu bilden, was jedoch nicht gelang und aufgrund der
Gebéaudestruktur auch nicht méglich ist.

Weiterhin wurde die Instandhaltung des Gebédudes vernachldssigt und erforderliche
Reparaturen nicht durchgefiihrt, stark umfdanglich im Bereich des Anbaus, geringer im
Bereich des Altbaus. Weiterhin ist festzustellen, dass der Anbau teilweise
unfachménnisch errichtet und nicht abschlieBend fertiggestellt wurde.

Der energetische Zustand des Wohnhauses ist stark unterdurchschnittlich, eine
Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

Der Zustand der Garage stellt sich analog dem des Wohnhauses dar.

Wohnfldchenberechnung

Wohnflache Erdgeschoss 105,00 m?
Wohnflache Dachgeschoss 76,00 m2
Wohnfldche gesamt, gerundet 181,00 m?

OST WEST
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An der Waldlust 13

Blick iiber die StraBe An der Waldlust nach
Siden, rechts das Bewertungsgrundstiick

Garage

(I
NI

Blick von der StraBRe An der Waldlust aus nach
Westen auf das Bewertungsgrundstiick
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Blick in den siidlichen Grundstiicksbereich

Blick vom siidlichen Grundstiicksbereich aus nach
Norden auf die siidliche Giebelseite des Altbaus
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Westlicher Grundstiicksbereich
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Blick vom westlichen Grundstiicksbereich
aus auf die westliche Giebelseite des Anbaus

Freiflache vor der Siidseite des Anbaus, Blick auf die
Traufseiten des Anbaus (links) und des Altbaus (rechts)
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Holzterrasse siidlich des Anbaus

Blick von der Holzterrasse aus in den Lichtgraben
an der westlichen Giebelseite des Anbaus
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Freiflache im Norden,
Blick nach Osten zur StraBe An der Waldlust

»

Eingangsvorbau an der 6stlichen
Traufseite des Altbaus
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