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Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens
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Adresse Bewertungsobjekt Gutachten vom
Gibitzenhofstralle 89, 2,5 Zimmer 27.10.2025
90443 Nurnberg Eigentumswohnung Nr. 8 im

2. Obergeschoss
Bewertungsstichtag Aktenzeichen Auftraggeber
04.09.2025 3 K41/25 Amtsgericht Nirnberg
Verkehrswert 150.000 €

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient lediglich der
Kurzinformation! Der Sachverstédndige ist nicht zur Objektauskunft berechtigt,
das Originalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden.
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Lage
Makrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Steinbihl, in der kreisfreien Stadt Nirnberg,

im Bundesland Bayern. Die Stadt Nurnberg hat ca. 527.000 Einwohner (Stand 31. Dez.
2023).
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SACHVERSTANDIGE

Mikrolage

Lage und Umgebungsbebauung

Das Grundstiick befindet sich im Stadtteil Steinblhl, im Distrikt Steinblhl Siidost
(Schwannstr.), im weiteren Innenstadtgurtel Std, rd. 2,5 km sudlich des Stadtzentrums. Die
direkte Umgebungsbebauung stellt sich Gberwiegend mit Mehrfamilienhausern und Wohn-
und Geschaftshausern, welche im Bereich des Erdgeschosses eine oder mehrerer
Gewerbeeinheiten aufweisen, dar. Das Grundstuck liegt an der Gibitzenhofstrale, im
Bereich der Abzweigung zur Schwannstralle, welche im Bereich des
Bewertungsgrundstiicks asphaltiert, mit beidseitigen Birgersteigen, Stralenbeleuchtung und
Parkbuchten ausgebaut ist. Die Erschlielung des Gebaudes erfolgt direkt Gber den
Birgersteig der vielbefahrenen Gibitzenhofstraflte. Da es sich bei der Gibitzenhofstralle um
eine stark frequentierte Strale handelt, kommt es zu Larm- und Geruchsimmissionen.

Kurz- und langfristiger Konsum- und Versorgungsbedarf

Die Gibitzenhofstrale liegt in einem gut erschlossenen Gebiet mit vielfaltigen
Einkaufsmdglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung. Der langfristige Konsum- und
Versorgungsbedarf kann in der Stadt Nurnberg gedeckt werden.

Medizinische Versorgung
Arztpraxen und Facharztpraxen sind im Stadtteil vorhanden. Das nachstgelegene
Krankenhaus (Dr. Erler Kliniken) befindet sich ca. 2,5 km nérdlich.

Kindergarten und Schuleinrichtungen

In fuRlaufiger Entfernung gibt es eine Vielzahl an Kinderbetreuungsreinrichtungen. Zudem
sind im Stadtgebiet von Nurnberg alle Primar-, Sekundarschulen, sowie Hochschulen und
Berufsschulen vorhanden.

Parkplatze

Im &ffentlichen Strallenraum der ndheren Umgebung sind Parkmdglichkeiten grundsatzlich
vorhanden. Aufgrund der verdichteten Bebauung in der Umgebung und der Anzahl an
Anwohnern kommt es jedoch zu einer erhéhten Auslastung.
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Verkehrsanbindung

Uber den Frankenschnellweg besteht ein Anschluss zur A 73 in ca. 4 km Entfernung. Der
nachstgelegene Fernverkehrsbahnhof befindet sich rd. 2,5 km entfernt (Hauptbahnhof
Nurnberg). Uber die Stralenbahnhaltestelle ,Brehmstr.“ der Linie 4 und 11, ca. 100 Meter
sudlich entfernt, ist die Nutzung des StralRenbahnnetzes in Nirnberg méglich. Die S-Bahn-
Haltestelle ,Steinblhl“ der Linie S2 befindet sich ca. 1,2 km nérdlich. Der nachstgelegene
Flughafen (Albrecht Direr Airport Nurnberg) befindet sich ca. 10 km nérdlich.
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Beurteilung

Hummelstein o

Insgesamt liegt das Bewertungsobjekt an der Gibitzenhofstra3e, laut Wohnlagenkarte
des Gutachterausschusses der Stadt Niirnberg, in einer méaBigen Wohnlage. Die
Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs sowie die medizinische und schulische
Infrastruktur sind gut. Die Verkehrsanbindung ist durchschnittlich, sowohl fiir den
Individualverkehr als auch fiir den OPNV. Die Parkplatzsituation im éffentlichen Raum
ist angespannt. Aufgrund der direkten Lage an der GibitzenhofstralBe kann es vermehrt
zu Ldarm- und Geruchsimmissionen kommen.

Die Lage des Grundstiicks wird abschlieBend mit mittel bis einfach beurteilt.
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Grundstiick

Grundstiicksgestaltung

Grundstlicksgrofie (It. Grundbuch)
Grundstticksform
Stralenfront

mittlere Grundstiicksbreite
mittlere Grundstiickstiefe
Topografie

Anmerkung:

VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

440 m?

unregelmafig

rd. 36,5 m (Westen und Siden)
rd. 22,5 m (Nord-/Sidrichtung)

rd. 19,0 m (Ost-/ Westrichtung)

Uberwiegend eben

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen

Vermessungsverwaltung Gberprift.
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Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodenglite, Eignung als Baugrund, Belastung mit
Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter
durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorliegenden
Unterlagen sowie beim Ortstermin auf moégliche Indikatoren flir Besonderheiten des Bodens
geachtet. Auffalligkeiten waren jedoch nicht erkennbar, so dass eine standortlbliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt wird.
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Naturgefahren/Umwelteinflisse

Hochwasserrisiko kein Risiko bekannt
Georisiken kein Risiko bekannt
Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen
Vermessungsverwaltung Uberprift. Weitere Informationen sind nicht bekannt und wurden
nicht gesondert erhoben. Der Sachverstandige wurde im Rahmen der Gutachtenerstellung
nicht beauftragt, weitere Untersuchungen dieser Art durchzufiihren.

Immissionen

Fluglarm nicht im Bereich einer Larmkartierung

Larm im Individualverkehr Larm in Ballungsraumen - Strallenverkehr -
Pegelraster LDEN — Kartierung 2022, Pegel in
dB(A): 71,6
Larm in Ballungsrdumen - Stralenverkehr —
Pegelraster LNight — Kartierung 2022, Pegel in
dB(A): 61,7

Larm Schienenwege nicht im Bereich einer Larmkartierung

Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen
Vermessungsverwaltung Uberpruft. Eigene Gerauschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn-,
oder Kfz-Verkehr, wurden nicht durchgefihrt.

114

© 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung/LDEN — 2022 ] [ © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung/LNight — 2022 ]
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Beschreibung der AuRenanlagen

Angrenzungen/ErschlieBung Das Grundstick grenzt mit seiner Westseite an die
Gibitzenhofstralle, mit seiner Suldseite an die
Schwannstrae. Mit seiner Ostseite grenzt es an ein
bebautes Grundstiick, mit seiner Nordseite an ein
unbebautes Grundstiick, welches als Parkflache fiir ein
anderes Grundstiick dient.

Einfriedung Im Westen erfolgt die Einfriedung  durch
Grenzbebauung, ebenso teilweise im Norden und Osten.
Im Suden ist das Grundstiick teilweise offen ausgeflihrt,
teilweise erfolgt die Einfriedung durch eine Sockelmauer
mit aufgesetztem Metallzaun. Die Einfriedung des
Hinterhofes nach Nordenosten ist aufgrund der
Tatsache, dass das Grundstlick nicht begangen werden
konnte, nicht bekannt.

Zufahrt/Zuwegung Der Zugang zum Grundsttick erfolgt von Siden und von
Westen jeweils Uber die Birgersteige im Siden der
Schwannstralle und im Westen der Gibitzenhofstral3e.
Das Gebaude ist direkt vom Burgersteig der
Gibitzenhofstralle und anschlieBend Uber die
Hauseingangstlren Uber kleine Treppen/Héhenversatz
begehbar. An der Stidwestecke und Nordwestecke des
Gebaudes wird jeweils die Ladeneinheit im Erdgeschoss
begangen. Uber den Hauseingang an der Westseite
mittig erfolgt der Zugang zu den Wohnungen.

Freiflaichengestaltung Die Freiflachen sind Uiberwiegend einfach gestaltet. Der
sudliche Grundsticksbereich ist teilweise gepflastert und
als Stellplatz ausgeflihrt, teilweise mit einem kleinen
Vorgarten, welcher  durch eine Mauer mit
zwischenliegenden Metallelementen eingefasst ist,
ausgefuhrt. Die Freiflachengestaltung des rlickwartigen
Hinterhofes ist aufgrund der Tatsache, dass das
Grundstiick nicht begangen werden konnte, nicht
bekannt.
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Beurteilung

Das Grundstiick ist hinsichtlich seiner Zuwegung gut erreichbar. Ein barrierefreier
Zugang zum Gebéaude ist aufgrund der Hauseingédnge mit Treppenstufen/Héhenversatz
nicht gegeben. Naturgefahren bestehen laut der Kartierungen des BayernAtlas Plus
nicht. Laut den Kartierungen des BayernAtlas Plus sind fiir das Grundstiick
nennenswerte Larmimmissionen durch den Verkehr auf der Gibitzenhofstrafle
vorhanden.

Die zum Ortstermin einsehbaren AuBBenanlagen und Freiflichen sind einfach gestaltet
und prasentieren sich insgesamt in einem iiberwiegend durchschnittlichen Zustand.
Die Merkmale des Grundstiicks kénnen abschlieBend als durchschnittlich bewertet
werden.

Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Laut schriftlicher Auskunft des Stadtplanungsamts der Stadt Nirnberg, vom 08.07.2025, liegt
das Grundstick im Geltungsbereich des Ubergeleiteten Baulinienplans Nr. 236.
Im Ubrigen richtet sich die baurechtliche Zuléssigkeit nach § 34 BauGB.

Das Grundstiick liegt somit im ,unbeplanten Innenbereich®. Wesentliche Vorgabe ist das
»Einfligen" eines Bauvorhabens in den baulichen Bestand, also die Anpassung an die Eigenart
der ndheren Umgebung hinsichtlich der Art und des Males der baulichen Nutzung, der
Bauweise sowie der Grundstlicksflache, welche bebaut werden soll.

Im Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Nurnberg, Stand
03.07.2024, ist der Bereich als Wohnbauflache dargestellit.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich der Sanierungssatzung ,Gibitzenhof/Steinbihl-
West/Rabus“ gemal § 142 BauGB. Die Sanierung erfolgt im vereinfachten Verfahren.

Beitragsrechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Nirnberg — Servicebetrieb Offentlicher Raum Niirnberg
vom 26.08.2025 sind die StralienerschlieRungsbeitrage abgegolten.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Nirnberg, Stadtentwasserung und Umweltanalytik, vom
07.07.2025 sind die Kanalherstellungsbeitrage abgegolten.

Das Grundstick ist voll erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die
Herstellungsbeitrage fir die Wasserversorgung ebenfalls abgegolten sind.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Nirnberg — Stadtentwasserung und Umweltanalytik
Nirnberg ist die regelmaRig geforderte Untersuchung der Grundstiicksentwasserungsanlage
am 24.01.2023, im Rahmen einer Sanierung, vorgenommen worden.
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Vertrage (Miet- und Pachtvertrage)

Ein Mietvertrag wurde dem Sachverstandigen nicht vorgelegt. Bestehende Mietvertragsdaten
sind dem Sachverstandigen daher nicht bekannt, so dass nicht abzuschatzen ist, ob bei der
zu bewertenden Wohnung der besondere Kiindigungsschutz nach § 577a BGB in Betracht
kommt!

Die WEG-Verwaltung wurde zum Wertermittlungsstichtag von
WEG Gibitzenhofstralie 89

Gibitzenhofstrale 89, 90443 Nirnberg

durchgefiihrt.

Der WEG-Verwaltung wurde ein Fragebogen zur Hohe der Ricklage der
Eigentiimergemeinschaft, wertrelevanten Eigentiimerbeschliissen, Sonderumlagen,
Ertrage aus dem Gemeinschaftseigentum, Hausgeldriickstanden, Brandversicherung,
Modernisierungen in der Vergangenheit und Energieausweis ubermittelt, welcher
jedoch nicht beantwortet wurde.

Interessenten wird daher empfohlen, sich direkt mit der WEG-Verwaltung in Verbindung
zu setzten und die erforderlichen Informationen einzuholen.

Gebaude

Wohn- und Geschaftshaus

Das Gebaude konnte nicht im Inneren besichtigt werden!

Das urspringliche Baujahr ist nicht bekannt. Da das Gebaude auf Luftbildern aus dem Jahre
1945 zu sehen ist, wird von einem Baujahr vor 1945 ausgegangen. Das Wohn- und
Geschaftshaus stellt sich laut vorliegenden Aufteilungsplanen mit Kellergeschoss, ausgeflihrt
mit Gemeinschaftsraumen und Mieterkellern, Erdgeschoss, vier Obergeschossen und
ausgebautem Dachgeschoss dar. Im Wohn- und Geschéaftshaus befinden sich insgesamt 15
Einheiten. Im Erdgeschoss befinden sich zwei Ladeneinheiten, im 1. Obergeschoss bis zum
4. Obergeschoss befinden sich je Etage drei Wohneinheiten. Im Dachgeschoss befindet sich
eine Wohneinheit.

Das Wohn- und Geschéaftshaus wird an seiner Westseite von der GibitzenhofstralRe Uber drei
Hauseingange begangen. Die Eingange fir die Ladeneinheiten befinden sich jeweils an der
Sidwest-, und Nordwestecke des Gebaudes, Eingangstir augenscheinlich in Metall bzw.
Kunststoff mit Glaseinsatzen, im Sidwesten Eingangsbereich Uberdacht durch
Ruckversetzung in die Fassade, im Nordwesten Eingang nicht Gberdacht, Massivireppe mit
zwei Treppenstufen. Der Hauseingang zu den Wohneinheiten erfolgt von Westen aus mittig,
Uber eine Eingangstir, augenscheinlich in Metall mit Glaseinsatzen, nicht Uberdacht, kleiner
Hoéhenversatz, beidseitig neben der Eingangstir Briefkastenanlage, linksseitig der
Eingangstur Klingel- und Wechselsprechanlage.
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Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt tber ein Treppenhaus. Ein Aufzug ist laut
vorliegenden Unterlagen nicht vorhanden.

Im Kellergeschoss sind gemafll den vorliegenden Aufteilungsplanen Mieterkeller, zwei
Kellerflure und ein Waschraum vorhanden.

Baujahr vor 1945
Modernisierungen/Renovierungen Nicht bekannt.

Geschosse Keller-, Erdgeschoss, vier Obergeschosse, und
ausgebautes Dachgeschoss.

Bauweise Massivbauweise.

Fassade Verputzt und gestrichen, augenscheinlich ohne
Warmedammung ausgefihrt.

Dach Walmdach.

Fenster Augenscheinlich Kunststoffisolierglasfenster, im
Bereich der Wohnungen mit Kunststoffauf3enrollos
ausgefuhrt. Im Bereich der Ladeneinheiten

Schaufenster mit Kunststoffrahmen.

Geschossdecken Nicht bekannt.

Wohnung Nr. 8

Die Wohnung konnte nicht im Inneren werden!

Die zu bewertende Wohnung Nr. 8 befindet sich im 2. Obergeschoss des Wohn- und
Geschéaftshauses. Uber den Treppenhausflur wird die Wohneinheit begangen. Sie stellt sich
laut Planungsunterlagen als 2,5 Zimmer Wohnung mit Flur, WC, Abstellraum, Kiche, Bad,
Durchgangszimmer und zwei weiteren Zimmern dar.

Beurteilung

Gemeinschaftseigentum

Das Wohn- und Geschéftshaus wurde vor dem Jahre 1945 errichtet. Es wird davon
ausgegangen, dass zum Stichtag keine wesentlichen Modernisierungen vorgenommen
wurden, welche (iiber die regelméBigen InstandhaltungsmaBnahmen hinausgehen. Der
energetische Zustand des Gebéaudes wird baujahresbedingt als unterdurchschnittlich
eingeschatzt.
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Sondereigentum (Wohnung Nr. 8)

Die Wohnung Nr. 8 liegt im 2. Obergeschoss des Wohn- und Geschéftshauses. Ein
Kellerabteil ist nicht zugeordnet.

Wie bereits erldutert, konnte die Wohnung nicht begangen werden, so dass weder die
tatsachliche Raumaufteilung, die Ausstattung noch die Beschaffenheit bekannt ist!

Der Wohnwert wird mit einfach bis mittel eingestuft.

Wohnflachenberechnung nach WoFIV u. Il. BV

2. Obergeschoss, Wohnung Nr. 8
Wohnflache Wohnung Nr. 8 61,60 m?

Wohnfldche Wohnung Nr. 8, gerundet 62,00 m2
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