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Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Uber das Grundstiick in

Bewertungsobjekt |

Anteil am Grundstiick

90408 Nulrnberg, Kreulstralte 38, 40, 42, 44, 46, 48

3 Zimmer Wohnung im Erdgeschoss des Gebaudes

Kreulstral3e 46, Wohnflache ca. 101 m?, samt Keller-
abteil, je Nr. 37 des Aufteilungsplans; Nutzungsrecht
an der Terrassen- und Gartenflache SNR Whng. 37

17/1.000 Miteigentumsanteil

Verkehrswert 590.000 €

Bewertungsobjekt Il Tiefgaragenstellplatz Nr. TG-12 des Aufteilungsplans
Anteil am Grundsttick 1/1.000 Miteigentumsanteil

Verkehrswert 25.000 €

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag ~ 11.06.2025

Auftraggeber Amtsgericht NUrnberg

Aktenzeichen 3 K 35/25

Gutachten vom 15.09.2025

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

SACHVERSTANDIGER

Lukas Vdlkel 091879042 19 Von der Industrie- und Handelskammer

Unterer Markt 12 voelkel@voelkel-lang.de Nurnberg ?ﬁe.ntllch"bes.tellter und vereidigter
Sachversténdiger fur die Bewertung von

90518 Altdorf b. Nirnberg  www.voelkel-lang.de bebauten und unbebauten Grundstiicken
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SACHVERSTANDIGE

Grundstuick

Makrolage

Die Stadt Nirnberg besteht aus einer Vielzahl von Ortsteilen in und um den Stadtkern und hat
derzeit mit Eingemeindungen ca. 540.000 Einwohner. Nirnberg, als wirtschaftliches Zentrum
Mittelfrankens, ist die zweitgroRte Stadt in Bayern. Im Vergleich deutscher GroRstadte belegt
sie, gemessen an der Einwohnerzahl, den 14., gemessen an ihrer Flache den 27. Rang.
Zusammen mit ihren Nachbarstadten Furth, Erlangen und Schwabach sowie den unmittelbar
angrenzenden Landkreisen bildet die Stadt die Industrieregion Mittelfranken mit ca. 1,3 Mio.
Einwohnern.

Nurnberg ist Uber einen Verkehrsflughafen, die Bahn, Autobahnen und den Hafen Nirnberg
des Main-Donau-Kanals an alle Verkehrssysteme angeschlossen und verfiigt als Oberzentrum
Uber alle relevanten Versorgungseinrichtungen, Schulen und Hochschulen sowie Uber ein
modernes Messezentrum.

Nurnberg verflgt Uber vielfaltige kommunale und private Freizeitangebote, z. B. Stadtische
Buhnen mit Oper, Tiergarten, Frei- und Hallenbader, Sportstadien, Feste, Veranstaltungen und
Sondermarkte (Christkindlesmarkt) sowie Uber leicht erreichbare Naherholungsgebiete wie
den ,Reichswald®, die ,Frankische Schweiz" oder das ,Neue Frankische Seenland”.
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Mikrolage

Das Grundstlck befindet sich in der Nurnberger Nordstadt, im Weiteren Innenstadtgirtel
West/Nord/Ost (statistischer Stadtteil 2), im statistischen Bezirk 25 ,Uhlandstral’e, ca. 2 km
nordlich der Innenstadt (Hauptmarkt).

Das Grundstick liegt an der Kreulstral’e, einer Anliegerstrale mit maRigem Verkehrs-
aufkommen, welche im Bereich des Bewertungsgrundstlicks asphaltiert und mit beidseitigen
Blrgersteigen, StralRenbeleuchtung und beidseitigen Langsparkbuchten ausgebaut ist.
Parkplatze sind im 6ffentlichen Strallenraum in ausreichender Anzahl vorhanden.

Das Areal prasentiert sich Uberwiegend eben und wurde in der jingeren Vergangenheit neu
entwickelt. Die Bebauung im Umfeld stellt sich Uberwiegend als Wohnbebauung mit
mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern sowie Reihenhausern dar. Nordwestlich befindlich
sich einzelne, gewerblich genutzte Gebaude

Das Quartier ist infrastrukturell gut erschlossen. Samtliche Geschafte zur Deckung des
taglichen Bedarfs sind fuRlaufig erreichbar, ebenso Kindergarten, Schulen, Arzte und
Zahnarzte.

Die Entfernung zur Anschlussstelle Nirnberg-Nord der Autobahn A3 betragt ca. 6,5 km. Die
Bushaltestelle ,Nurnberg Martinskirche* der Buslinie 46, liegt ca. 400 m sudoéstlich des
Bewertungsgrundstiicks. Die Strallenbahnhaltestellen ,Bucherstr./Nordring“ und ,Juvenellstr.®
der StralRenbahnlinien 4 und 10 liegen jeweils ca. 1,1 km entfernt. Die U-Bahnhaltestelle
.Kaulbachplatz® der Linie U3 liegt ca. 500 m sidlich des Bewertungsgrundstiicks.
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Zuschnitt

Das Grundstick, Flurstiick Nr. 619/2, hat gemall Grundbuch einen Flacheninhalt von
4.956 m?.

Es hat in etwa die Form eines Quadrats, siehe Lageplan. Die Breite an der Stralenfront zur
KreulstralRe (Nord-/Sitdrichtung) betragt ca. 72,5 m, die mittlere Tiefe in West-/Ostrichtung ca.
68,5 m.

Zusammenfassung des Gutachtens vom 15.09.2025 Seite 3 von 13
Amtsgericht Nirnberg
3 K 35/25



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

Beschreibung

Das Grundstick grenzt mit seiner Westseite an die Kreulstrale, Uber welche es auch
erschlossen wird. Mit seinen Ubrigen Seiten grenzt es an bebaute Nachbargrundsticke.

Auf dem Grundsttick ist eine Wohnanlage mit fliinf aneinandergebauten Mehrfamilienhdusern
— mit sechs Hausnummern, Kreulstralle 38, 40, 42, 44, 46 und 48 — und gemeinsamer
Tiefgarage errichtet.

Das Grundstlck bildet mit dem nérdlichen Nachbargrundstiick eine planerische und
architektonische Einheit. Auf den Grundstucken sind gemeinsame Wegeflachen angelegt und
gegenseitig dinglich gesichert. Zwischen dem Grundstick und dem noérdlich gelegenen
Nachbargrundstiick befindet sich ein offener Zugangsbereich. Der Bereich ist teilweise mit
Kies bedeckt, teilweise sind Wege mit Zementsteinen gepflastert. Weiterhin sind im nérdlichen
Grundsticksbereich Banke und Pflanztroge aufgestellt sowie ein bekiester Bereich mit
Spielgeraten angelegt.

Die Freiflachen im westlichen, stidlichen und 6stlichen Grundstlicksbereich sind tiberwiegend
als Garten der Erdgeschosswohnungen ausgefuhrt. Im Siden und Osten ist eine
Feuerwehrzufahrt angelegt.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der KreulstralRe aus tber eine Rampe nach unten und
ein nachfolgendes Sektionaltor.

Das Grundstick wurde am 28.02.2019 (Nachtrage vom 26.07.2019 und 17.09.2019) nach
WEG aufgeteilt und Sondereigentum an 57 Wohnungen samt Kellerrdumen und
61 Tiefgaragenstellplatzen begrindet. Den Erdgeschosswohnungen sind Terrassen- und
Gartenflachen im Wege des Sondernutzungsrechts zugeordnet.

Beurteilung:

Das Grundstiick liegt in der Stadt Niirnberg, siidlich des Nordrings, an der Kreulstralle.
Die Freiflachen sind zweckmaBig angelegt und stellen sich in einem ordentlichen und
gepflegten Gesamtzustand dar.

Die Wohnlage ist mit iiberwiegend gut einzustufen.
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Gebaude

Die Wohnanlage wurde ca. im Jahre 2022 errichtet und stellt sich mit fiinf aneinandergebauten
und in U-Form errichteten Mehrfamilienhausern, jeweils mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, drei
Obergeschossen und Staffelgeschoss/Penthouse dar.

Die zu bewertende Wohnung liegt im Gebaude KreulstralRe 46 (Haus D), auf welches sich die
nachfolgende Beschreibung bezieht.

Das Gebaude wird an seiner Ostseite Uber ein Eingangselement in Leichtmetall, linksseitig
Festelement mit Glaseinlage, rechtsseitig Eingangstir mit Glaseinlage, begangen. Linksseitig
ist neben dem Hauseingang eine Briefkasten-/Klingel-/Wechselsprechanlage aufgestellt. Der
Hauseingang ist in das Gebaude zurlickversetzt und vollstandig Uberdacht.

Im nachfolgenden Treppenhausflur ist der FuRboden mit Steinzeug belegt. Die Wande sind
verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Beton, gestrichen, ausgefuhrt.

Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Uber ein Treppenhaus, Massivtreppe, Tritt-
und Setzstufen mit Steinzeug belegt, Gelander in Metall, Handlauf in Holz, sowie Uber einen
Aufzug, Fabrikat Schindler, Baujahr 2021, 8 Personen oder 630 kg.

Vom Treppenpodest im Kellergeschoss aus wird ber eine Stahltir der Kellerflur begangen.
Hier sind die Mieterkeller mittels Trennwandgitter in Metall voneinander abgetrennt. Das
Kellerabteil Nr. 37 ist wie im vorliegenden Aufteilungsplan dargestellt positioniert.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Gemall Baubeschreibung mit einer Warmedammung
ausgefuhrt, im Erdgeschoss verklinkert, ab dem 1. Ober-
geschoss verputzt und gestrichen.

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Dreischeibenverglasung.

Dach: Flachdach, im Bereich des Staffelgeschosses/Penthouse
mit Kies bzw. als Dachterrasse ausgefiihrt. Die Fallrohre
stellen sich in verzinktem Metall dar.

Geschossdecken: Stahlbetondecken

Heizungsanlage: GemaR Baubeschreibung erfolgt die Beheizung der
gesamten Wohnanlage tber Fernwarme, die Ubergabe-
station befindet sich im Haus D.

Beurteilung:

Das Wohnhaus KreulstraBBe 46 wurde ca. im Jahre 2022 als Teil einer Wohnanlage mit
Tiefgarage errichtet.

Das Gebaude stellt sich in einem hochwertigen sowie liberwiegend ordentlichen und
gepflegten Gesamtzustand dar.

Der energetische Zustand des Gebdudes ist (iberdurchschnittlich. Durch den
vorhandenen Aufzug ist ein barrierefreier Zugang zum Kellergeschoss und zu den
Wohnungen gegeben.
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Erdgeschoss, Wohnung Nr. 37

Wird vom Treppenhausflur im Erdgeschoss aus Uber eine Wohnungstir, Zarge und Blatt in
Holz, begangen und stellt sich mit Diele/Entrée, Flur, Dusche/WC, Abstellraum, Bad/WC,
Kiche/Wohn-/Essbereich, Terrasse mit Garten und zwei Zimmern dar.

Die Raumhoéhe, gemessen in der Diele/Entrée, betragt ca. 2,69 m.

Ausstattung

FuBboden: In der Diele/Entrée, im Flur, in der Dusche/WC, im
Abstellraum, im Bad/WC und in der Kiiche mit Steinzeug,
im Wohn-/Essbereich und in den Zimmern mit Parkett
belegt.

Wande: Uberwiegend verputzt und gestrichen; in der Dusche/WC
und im Bad/WC teilweise raumhoch, teilweise bis auf eine
Hohe von ca. 1,30 m mit Steinzeug belegt.

Decken: Verputzt und gestrichen.
Tiiren: Zargen und Blatter in Holz in Uberhéhe.

Fenster/Terrassentiiren: Kunststoffisolierglasfestelemente und -terrassentliren mit
Dreifachverglasung, Fensterfalzliftung und elektrisch
bedienbaren Kunststoffaul3enrollos im Wohn-/Essbereich
und in den Zimmern.

Beheizung: FuRbodenheizung

Sanitargegensténde: Wandhangendes WC mit Einbauspllkasten, Wasch-
becken mit Einhebelmischbatterie und bodengleiche
Dusche mit Glasabtrennung im Raum Dusche/WC;
wandhangendes WC mit Einbauspllkasten, Wasch-
becken mit Einhebelmischbatterie, Einbaubadewanne
und bodengleiche Dusche mit Glasabtrennung im
Bad/WC.

Sonstiges: Im Abstellraum ist wandseitig der Sicherungskasten mit
Kippsicherungen und FI-Schalter vorhanden. Weiterhin
befinden sich hier ein Waschmaschinenanschluss,
Wasserzahler fir Warm- und Kaltwasser, der Telefon-
anschluss, die LAN-Kabel-Verteilung sowie die
Verteilung der Fuflbodenheizung.

Der Raum Dusche/WC, der Abstellraum und das Bad/WC
sind innenliegend, die Abluft erfolgt Gber Lifter in Luft-
schachten.

Der Kiche/Wohn-/Essbereich dient als Durchgangs-
bereich fiir die Zimmer.

Die Terrasse ist nach Siiden ausgerichtet und mit WPC-
Dielen belegt. Der Garten ist am Wertermittlungsstichtag
Uberwiegend als Wiese im freien Bewuchs ausgefiihrt
und an den Randern mit etwas Busch- und Pflanzwerk
begrint.
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Tiefgaragenstellplatz Nr. TG-12

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der KreulstralRle aus tUber eine Rampe nach unten und
ein nachfolgendes Sektionaltor mit elektrischem Antrieb. Der Zugang erfolgt vom
Kellergeschoss aus Uber eine Schleuse und Stahltiren.

Im Inneren der Tiefgarage ist der FuBboden in Beton, beschichtet, ausgefihrt. Die Wande, die
Stutzen und die Decke stellen sich in Beton dar.

Der Tiefgaragenstellplatz Nr. TG-12 ist wie in den vorliegenden Aufteilungsplanen dargestellt
positioniert und stellt sich als gewdhnlicher Stellplatz dar.

Beurteilung:

Die Wohnung liegt im Erdgeschoss einer Eigentumswohnanlage mit Tiefgarage und
verfiigt iiber eine kleine Terrasse nach Siiden. Eine Kiiche ist nicht eingebaut. Ein
Kellerraum ist zugeordnet. Ein Aufzug ist vorhanden.

Die Ausstattung der Wohnung stellt sich iiberwiegend hochwertig dar. Die Wohnung
wurde seit Fertigstellung noch nicht bewohnt. Es ist von einem guten bis sehr guten
Wohnwert auszugehen.

Der Tiefgaragenstellplatz stellt sich als gewdhnlicher Stellplatz dar. Die Befahrbarkeit
wird mit iiberwiegend gut eingestuft.

Wohnflache

Erdgeschoss, Wohnung Nr. 37 101,01 m?

Wohnflache Wohnung Nr. 37, gerundet 101,00 m?
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