Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Uber das Grundsttick in 91054 Erlangen, Sieglitzhofer Stralle 18a

Objektart Wohngrundstlick, GréRe 375 m?

Bebauung Einfamilienhaus, Wohnflache ca. 72 m?;
Garage

Verkehrswert 545.000 €

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 04.12.2025

Auftraggeber Amtsgericht Firth

Aktenzeichen 2 K 48/25

Gutachten vom 13.06.2026

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

SACHVERSTANDIGER

Lukas Volkel, M.Sc. 09181 /461 490 19 Von der Industrie- und Handelskammer 6&ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
92318 Neumarkt i.d.OPf.  www.voelkel-lang.de (Aufsichtsbehdrde: IHK Nirnberg fur Mittelfranken)

Klostergasse 22 info@voelkel-lang.de



Lage
Makrolage

Die Stadt Erlangen liegt im Regierungsbezirk Mittelfranken und ist mit ihren ca. 116.000
Einwohnern die achtgrofRte Stadt Bayerns. Die kreisfreie Stadt ist Sitz des Landkreises
Erlangen-Hochstadt und versteht sich als High-Tech-Zentrum Nordbayerns. Mit der Siemens
AG, der Universitat, zahlreichen  Softwarefirmen, privaten und oOffentlichen
Forschungseinrichtungen findet sich hier eine Konzentration an technischem Know-how.
Eine bedeutende Rolle bei Forschung, Bildung und Technologietransfer spielt die Friedrich-
Alexander-Universitat Erlangen-Nurnberg. Mit gesamt ca. 40.000 Studierenden zahlt sie zu
den 15 grofiten Universitaten Deutschlands.

Zusammen mit ihren Nachbarstadten Firth, Nirnberg und Schwabach sowie den unmittelbar
angrenzenden Landkreisen ist die Stadt Teil der Industrieregion Mittelfranken mit Gber 1,3 Mio.
Einwohnern.

Erlangen ist mit allen versorgungsrelevanten Einrichtungen ausgestattet und Uber ein gutes
Strallen- und Schienennetz Uberregional und an die Stadt Nirnberg angebunden.
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Mikrolage
Kleinrdumige Lage

Das Grundstick befindet sich im Stadtteil Sieglitzhof der Stadt Erlangen (statistischer
Stadtteil 2 ,Nord“, statistischer Bezirk 22 ,Sieglitzhof“), ca. 3,6 km norddstlich der Erlanger
Innenstadt (Rathaus), in einem Mischgebiet.

StraBe und Parkplatzsituation

Das Grundstuck liegt an der Sieglitzhofer Strafle, einer Durchgangsstralle mit erhéhtem
Verkehrsaufkommen, welche im Bereich des Bewertungsgrundstiicks asphaltiert, mit
beidseitigen Birgersteigen und Stralenbeleuchtung ausgebaut ist. Parkplatze sind im
offentlichen StralRenraum vorhanden.

Areal und Umgebungsbebauung

Das Areal prasentiert sich leicht hanglagig und fallt von Nordosten nach Stdwesten hin ab.
Die Bebauung im unmittelbaren Umfeld stellt sich gemischt, mit Gewerbegebauden mit
Einzelhandels-, Laden- und Praxisflachen sowie Mehrfamilienhdusern, dar.

Nahversorgung, Bildungseinrichtungen und medizinische Versorgung

Das Quartier ist infrastrukturell gut erschlossen. Samtliche Geschafte zur Deckung des
taglichen Bedarfs sind fullaufig erreichbar, ebenso Kindergarten, Schulen, Arzte und
Zahnarzte. Das nachstgelegene Krankenhaus (,Universitatsklinikum Erlangen®) ist ca. 2,2 km
entfernt.

Verkehrsanbindung

Die Entfernung zur Autobahnanschlussstelle ,Erlangen-Nord“ der Autobahn A73 betragt
ca. 3,7 km. Mit offentlichen Verkehrsmitteln kann das Quartier ber Buslinien erreicht werden.
Die Bushaltestelle ,Sieglitzhof, Schronfeld“ der Buslinien 284, 294 und N28 ist ca. 75 m
sudwestlich positioniert. Der Bahnhof Erlangen befindet sich ca. 3,3 km westlich des
Bewertungsgrundstlicks und bietet Anschliisse an S-Bahnen, Regionalbahnen und ICEs.
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Beurteilung:

Das Grundstiick liegt im Stadtteil Sieglitzhof der Stadt Erlangen, in einem Mischgebiet.
Parkplétze sind im o6ffentlichen StraBenraum vorhanden.

Die Nahversorgung ist insgesamt als gut zu bewerten.

Die Verkehrsanbindung fiir den Individualverkehr und den o6ffentlichen Personen-
nahverkehr ist gut.

Die Wohnlage ist mit iiberwiegend einfach einzustufen.
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Grundstilick
Grundstucksbeschreibung, Wohngrundstiick, Flurstiick Nr. 2698/1

Das Grundstiick konnte nicht bzw. nur teilweise von auBen besichtigt werden!

GrundstiicksgroBe gemaf

Grundbuch: 375 m?

Grundstiickszuschnitt: Das Grundstlick hat eine unregelmaflige Form, siehe
Lageplan.

Breite an der StraBenfront: rd. 2,0 m (zur Sieglitzhofer Stralle)

Mittlere Breite ca.: rd. 16,0 m (Nordost-/Stidwestrichtung), gemessen ca.

mittig des Wohnhauses

Mittlere Tiefe ca.: rd. 21,0 m (Nordwest-/Sudostrichtung), gemessen ca.
mittig des Wohnhauses

Grundstiickstopographie: Uberwiegend eben

Hohenlage zur StraBe: auf dem Hohenniveau der angrenzenden Stralle

Grundstucksausrichtung: Von der Sieglitzhofer Stralle aus nach Sudosten
ausgerichtet.

Angrenzungen/ErschlieBung

Das Grundstick grenzt mit seiner Nordwestseite, mit einem schmalen Streifen, an die
Sieglitzhofer Stral’e, Uber welche es auch erschlossen wird. Mit seinen Ubrigen Seiten grenzt
es an bebaute Nachbargrundstiicke.

Bebauung
Auf dem Grundstlick sind ein Einfamilienhaus und eine Betonfertiggarage errichtet.
Zufahrt/Zuwegung

Das Grundstick wird von der Sieglitzhofer Stralle aus an seiner Nordwestseite Uber eine
offene Zufahrt/Zuwegung, mit Zementsteinen gepflastert, erreicht. Das slidwestliche
Nachbargrundstiick, Flurstlick Nr. 2699, ist mit einem Geh- und Fahrtrecht zu Gunsten des
Bewertungsgrundstiicks belastet, so dass eine Befahrung des nordwestlichen Grundstucks-
teils mdglich ist. Von hier aus erfolgt der Zugang zum stidéstlichen Grundsticksbereich tber
eine hohe Gartentlr in Edelstahl.

Einfriedung
Die Einfriedung erfolgt nach Nordwesten Uber einen Edelstahlzaun sowie nach Westen Uber

einen Maschendrahtzaun und eine Hecke. Die Einfriedung fur die Ubrigen Himmelsrichtungen
ist von der Stral3e aus nicht erkennbar.
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Freiflachengestaltung

Auf dem Grundsttlick sind nur geringe Freiflachen vorhanden. Der Fuliweg zum Wohnhaus
und die von aufen einsehbaren Fulwegen am Wohnhaus sind augenscheinlich mit
Zementsteinen gepflastert. An der westlichen Grundstiicksgrenze sind ein Beet, ein Baum und
etwas Busch- und Pflanzwerk angelegt. In der norddstlichen Grundstiicksecke befindet sich
eine Gartenhitte. An der Nordwestseite des Wohnhauses ist eine kleine Pergola als
Holzkonstruktion mit Kunststoffdoppelstegplattenauflage errichtet. Der Fuflboden ist im
Bereich der Pergola augenscheinlich mit Zementsteinen gepflastert.

[ © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung
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Beurteilung:

Das Grundstiick ist liberwiegend eben und hat eine unregelmaBiige Form.

Die Zufahrt/Zuwegung zum Grundstiick erfolgt von der Sieglitzhofer StralBe aus iiber
einen schmalen, rd. 2,0 m breiten Streifen. Der nordwestliche Grundstiicksbereich ist
als Zufahrt ausgefiihrt und stellt sich zu den Nachbargrundstiicken hin offen dar.
Freiflichen sind auf dem Grundstiick nur in geringem MaBBe vorhanden und
augenscheinlich iiberwiegend mit Zementsteinen gepflastert.

Auf dem siidéstlichen Nachbargrundstiick ist augenscheinlich ein Mobilfunkmast
errichtet.

Altlasten sind laut vorliegender Auskunft nicht vorhanden.

Auf dem Grundstiick sind keine auBergewb6hnlichen Umwelteinfliisse oder
Naturgefahren erkennbar. Durch die Sieglitzhofer StraBe sind Ldrmimmissionen
gegeben.
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Gebaude

Die Gebéaude konnten nicht bzw. nur teilweise von aulen besichtigt werden!

Wohnhaus

Das Gebaude wurde gemal den vorliegenden Planunterlagen ca. im Jahre 2012 als
Einfamilienhaus errichtet und stellt sich mit Kellergeschoss, Erdgeschoss und nicht
ausgebautem Dachgeschoss dar.

Das Gebaude wird laut Planunterlagen an seiner Nordostseite Gber einen Eingangsbereich
und eine nachfolgende Haustlir, von aufien nicht einsehbar, begangen. Zudem wird das
Gebaude im Bereich des Kellergeschosses Uber eine Kelleraulientreppe, Stufen
augenscheinlich in Beton ausgefiihrt, erreicht, welche durch den vorgezogenen Ortgang
vollstandig Uberdeckt ist.

Die vertikale ErschlieBung im Gebaude erfolgt gemafll den vorliegenden Bauunterlagen
zwischen Keller- und Erdgeschoss Uber eine Stahlbetonmassivtreppe mit Natursteinbelag und
Gelander. Der Dachboden kann gemaf den vorliegenden Grundrissen Uber eine
Deckenklappe zwischen Treppe und der Speis erreicht werden.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise, laut Bauunterlagen in Hochlochziegeln

Fassade: Augenscheinlich mit Warmedammung ausgefuhrt, verputzt
und gestrichen.

Dach: Satteldach als Pfettendachstuhl, Firstrichtung Nordwest/
Sidost, Eindeckung in Betondachsteinen; Uber Dach ist
ein Kaminkopf, erkennbar, seitlich in verzinktem Stahlblech
eingeblecht Auf der sldlichen Dachflache ist eine
Satellitenschissel montiert. Gemal Luftbild dlrften sich
hier auRerdem drei Kollektoren einer Solarthermieanlage
befinden, von auen jedoch nicht einsehbar. Die
Dachrinnen und Fallrohre sind in verzinktem Stahlblech
ausgefuhrt.

Fenster: Augenscheinlich Uberwiegend Kunststoffisolierglasfenster
mit Kunststoffauenrollos.

Geschossdecken: Gemal Bauunterlagen Stahlbetonmassivdecke uber dem
Keller- und dem Erdgeschoss mit Warmedammung mit
Zementestrich auf der obersten Geschossdecke.

Heizungsanlage: Gemal Messbescheinigung des Schornsteinfegers,

Ubermittelt am 28.10.2025, Arbeitsausfuhrung am
19.07.2023, befindet sich im Wohnzimmer im Erdgeschoss
eine Kaminofen, Fabrikat Spartherm, Typ Varia, Errichtung
10.12.2012, Nennwarmeleistung 11 kW.
Laut schriftlicher Auskunft des Schornsteinfegers, vom
28.10.2025, sind im Gebaude weder eine Olzentralheizung
noch eine Gaszentralheizung vorhanden. Auch aus den
vorliegenden Bauunterlagen geht keine weitere Heizungs-
anlage hervor. Ob das Gebaude uber Fernwarme o.a.
beheizt wird, ist dem Sachverstandigen nicht bekannt.
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Gemal den vorliegenden Unterlagen stellt sich die Raumaufteilung des Gebaudes wie folgt
dar:

KG:  Flur, Zimmer 1, Zimmer 2, Nahen, Hobbyraum, Abstellraum, Technikraum und Bad.

EG: Windfang, Garderobe, Schlafzimmer, WC, Bad, Hauswirtschaftsraum, Speis,
Wohnen/Flur und Kochen/Essen.

DG: Dachbodenraum (nicht ausgebaut).

Garage

Das Gebaude wurde gemal den vorliegenden Planunterlagen ca. im Jahre 2012, gemeinsam
mit dem Wohnhaus, errichtet und stellt sich als eingeschossige Betonfertiggarage mit
Flachdach dar.
Die Garage wird an ihrer Nordwestseite Uber ein Sektionaltor befahren. Ein weiterer Zugang
ist geman den vorliegenden Planunterlagen nicht vorhanden. Die Ausstattung im Inneren ist
nicht bekannt.

Beurteilung:

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 2012 als Einfamilienhaus in Massivbauweise
errichtet.

Von auBlen betrachtet stellt sich das Gebdude iiberwiegend im Status seiner
Gestehungszeit dar. Der energetische Zustand wird baujahresbedingt durchschnittlich
geschétzt. Eine Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

Die Garage stellt sich als Betonfertiggarage mit Sektionaltor dar.

Wie bereits erldutert, konnten die Gebaude nicht begangen werden, so dass weder die
tatsdchliche Raumaufteilung, die Ausstattung noch die Beschaffenheit zum Stichtag
bekannt sind.

Ein Instandhaltungs- und Reparaturriickstau ist nicht erkennbar.

Wohnflachenberechnung

Erdgeschoss

Wohnflache Erdgeschoss 72,21 m?

Wohnflache gesamt 72,21 m?

Wohnflache gesamt, gerundet 72,00 m?
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