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uber das Grundstiick in 90489 Nirnberg,
HadergaBchen 1, 3, Schranke 10, 12, 14

Bewertungsobjekt Ladenlokal im Erdgeschoss, Nutzflache ca. 77 m?,
Nr. 14 des ATP; Keller Nr. 16 des ATP;
je gelegen im Gebaude HadergaRchen Nr. 3

Anteil am Grundstiick 28,467/1.000 Miteigentumsanteil
Wertermittlungs-/

Qualitaitsstichtag 12.10.2022

Verkehrswert 175.000 €

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

Amtsgericht Niirnberg //_' Von der Indusirie- und
Geschiftszeichen 6 K 44/22 ‘ ' Handelskammer Nirnberg
<) offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken



Grundstiick

Makrolage

Die Stadt Nurnberg besteht aus einer Vielzahl von Ortsteilen in und um den Stadtkern und hat
derzeit mit Eingemeindungen ca. 530.000 Einwohner. Nirnberg, als wirtschaftliches Zentrum
Mittelfrankens, ist die zweitgrofRte 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 verfligt Uber vielfaltige kommunale und private Freizeitangebote, z. B. Stadtische
Bldhnen 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 Grundstuck liegt im Stadtteil Woéhrd (statistischer Bezirk 9), ca. 1,5 km &stlich des
Zentrums (Hauptmarkt, Rathaus).

Das Grundstlick liegt an der Stral’e Schranke und im Eckbereich der StralRen Hadergalchen
und Woéhrder Wollengasse, welche sich als Anliegerstralen mit geringem Verkehrsauf-
kommen darstellen und im Bereich des Bewertungsgrundstiicks mit Kopfsteinpflaster belegt
und mit beidseitigen Blrgersteigen, Stralienbeleuchtung und Parkplatzen ausgebaut sind.
Das Areal ist im Bereich des Bewertungsgrundstiicks hanglagig und fallt von Nordwesten nach
Sidosten hin leicht ab.

Die Bebauung im unmittelbaren Umfeld stellt sich als Wohnbebauung mit mehrgeschossigen
Mehrfamilienhausern dar. Parkplatze sind im offentlichen Strallenraum vorhanden, jedoch
nicht in ausreichender Anzahl.

Samtliche Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind fuRlaufig erreichbar, ebenso
Kindergarten, Schulen, Arzte und Zahnéarzte.

Die Entfernung zur Autobahn A 3, Anschlussstelle Nirnberg-Nord, betragt ca. 6,2 km, zum
Frankenschnellweg ca. 4,2 km. Der Bahnhof ,Nurnberg-Dirrenhof‘ der S-Bahnlinien S1, S2
und S3 ist ca. 750 m sidlich des Bewertungsobjekts positioniert, die Bushaltestelle ,NUirnberg
Wohrd® der Buslinien 36 und 94 ca. 150 m norddstlich. Die U-Bahnhaltestellen ,Wohrder
Wiese® und ,Rathenauplatz® der U-Bahnlinien U2, U3 und U8 befinden sich jeweils in ca.
650 m Entfernung.
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Zuschnitt
Das vereinigte Grundstlck hat gemal Grundbuch einen Flacheninhalt von

Flur Nr. 176/1 506 m?
Flur Nr. 176 1.995 m?
Gesamt 2.501 m?

Es hat eine unregelmallige Form, siehe Lageplan Die Breite an der Stra3enfront Schranke
und Hadergalichen (Nordwest-/Sldostrichtung) betragt ca. 85 m, die mittlere Tiefe in
Nordost-/Sudwestrichtung ca. 30 m.
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Beschreibung

Das Grundstuck grenzt mit seiner Slidwestseite an die Stralen Schranke und Hadergafichen,
im Osten teilweise an die Woéhrder Wollengasse und teilweise an bebaute Nachbargrund-
stiicke. Mit seiner West- und seiner Nordseite grenzt es an bebaute Nachbargrundstiicke. Die
ErschlieBung erfolgt von den Strallen Schranke, Haderga3chen und Wohrder Wollengasse
aus.

Auf dem Grundstiick sind finf mehrgeschossige Mehrfamilienhduser in zwei Blécken
(Hadergalichen 1 und 3, Schranke 10, 12 und 14) errichtet.

Die Freiflachen des Grundstiicks sind mit Rasen, Busch- und Pflanzwerk begriint. Die Wege
sind mit Zementverbundsteinen gepflastert.

Das Grundstick wurde am 02.12.1996 nach WEG aufgeteilt (Nachtrage zur Teilungserklarung
vom 30.01.1997, 12.08.1998, 07.04.1999, 16.06.1999, 17.11.2003 und 02.09.2021) und
Sondereigentum an

- 9 Wohnungen und 4 Dachbodenraumen im Anwesen Hadergalichen 1,

- 2 Gewerbeeinheiten, 11 Wohnungen u. 1 Dachbodenraum im Anwesen Hadergalichen 3,
- je 6 Wohnungen und 3 Dachbodenraumen in den Anwesen Schranke 10, 12 und 14,

- 8 Garagen,

begriindet.

Weiterhin wurden Sondernutzungsrechte an den Uber den Dachbdden befindlichen
Spitzbdéden in den Anwesen Schranke 10, 12 und 14 vereinbart. Mit 6. Nachtrag zur
Teilungserklarung vom 02.09.2021 wurden diese teilweise aufgehoben, da die
Dachbodeneinheiten Nr. 52 und 54, wie auch die Dachbodeneinheit Nr. 53 zwischenzeitlich
als Dachgeschosswohnungen im Dachgeschoss und Spitzboden ausgebaut wurden und diese
Flachen nun zum Sondereigentum der Dachgeschosswohnungen gehdren.

Beurteilung:

Das Grundstiick liegt im Stadtteil Wohrd, nahe dem Niirnberger Stadtzentrum, dem
Wéhrder See und der Technischen Hochschule Georg Simon Ohm.

Die Freifldchen stellen sich in einem iiberwiegend ordentlichen Gesamtzustand dar.
Die Infrastruktur ist mit sehr gut einzustufen, ebenso die zentrumsnahe, aber dennoch
ruhige Wohnlage. Die Geschiftslage ist, aufgrund der Lage ohne FuBBgdngerverkehr,
mit einfach bis mittel einzuordnen.
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Gebaude

Die zu bewertende Gewerbeeinheit liegt im Gebaude Hadergalchen 3, auf welches sich die
nachfolgende Beschreibung bezieht.

Das Gebaude wurde ca. im Jahre 1959 errichtet und stellt sich mit Kellergeschoss,
Erdgeschoss, zwei Obergeschossen und Dachgeschoss dar. Das Gebaude ist im Westen an
das Gebaude Hadergallchen 1 angebaut.

Aufgrund der Hanglage des Areals, steht das Kellergeschoss im Westen teilweise und im
Osten vollstandig frei.

Im Gebaude befinden sich im Kellergeschoss zwei Gewerbeeinheiten, vom Erd- bis zum
2. Obergeschoss je drei Wohnungen und im Dachgeschoss zwei Wohnungen, gesamt somit
zwei Gewerbeeinheiten und elf Wohnungen.

Das Gebaude wird an seiner sudlichen Traufseite direkt vom Birgersteig der Stralle
Hadergal3chen aus Uber ein Eingangselement in Kunststoff mit Isolierverglasung, linksseitig
Festelement mit Briefkastenanlage, mittig Haustur, rechtsseitig Festelement mit Briefkasten-/
Klingel-/Wechselsprechanlage, begangen.

Im nachfolgenden Hausflur ist der FuRboden mit Kunststein belegt. Die Wande sind verputzt
und gestrichen. Von diesem Flur aus kann tber eine Tur die Gewerbeeinheit Nr. 14 und Uber
eine weitere Tur der Flur zu den Kellerabteilen begangen werden.

Im Kellerflur ist der Fulboden in Zementestrich ausgefihrt. Die Wande sind verputzt und
gestrichen. Die Decke stellt sich in Beton, verputzt und gestrichen, dar. Die Kellerabteile sind
mittels Holzlattentlren voneinander abgetrennt und werden Gber Holzlattentliren begangen.
Der Keller Nr. 16 ist wie im Aufteilungsplan dargestellt positioniert, und stellt sich als einfaches
Kellerabteil dar. Es wird Uber eine Holzlattentur begangen und ist zum Nachbarkeller hin mit
Holzlattenrosten abgetrennt. Die GréRe betragt ca. 4 m2. Das Kellerabteil war beim Ortstermin
versperrt und konnte vom Sachverstandigen nicht besichtigt werden.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Verputzt und gestrichen, im Kellergeschoss (bzw.
Erdgeschoss nach Osten) ohne Warmedammung, ab
dem Erdgeschoss augenscheinlich mit einer Warme-
dadmmung versehen.

Dach: Satteldach, Firstrichtung Ost/West, Eindeckung, soweit
von unten erkennbar, in Biberschwanzziegeln.

In der stdlichen Dachflache sind drei, in der nordlichen
sind vier Gauben vorhanden, mit verzinktem Stahlblech
verkleidet.

Die Dachrinnen und Fallrohre sind Gberwiegend in Kupfer
ausgeflhrt.

Geschossdecken: Massivdecken

Sonstiges: Am  Kellergeschoss sind an der Fassade im
Ubergangsbereich Boden zur Wand Feuchtigkeitsstellen
erkennbar.

Beurteilung:

Das Wohnhaus HadergédBchen 3 wurde ca. im Jahre 1959 errichtet. Durch die leichte
Hanglage des Grundstiicks steht das Kellergeschoss im Osten volistédndig frei.

In der Vergangenheit wurde das Hauseingangselement samt Briefkasten-/ und
Klingel-/Wechselsprechanlage erneuert, auch die Warmeddammung der Fassade ab dem
Erdgeschoss diirfte in der Vergangenheit erneuert worden sein.

Soweit erkennbar, ist der Zustand des Gemeinschaftseigentums (iberwiegend
ordentlich.

Der energetische Zustand des Gebdudes ist baujahresbedingt leicht
unterdurchschnittlich, im Kellergeschoss unterdurchschnittlich.
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Gewerbeeinheit Nr. 14

Die Einheit stellt sich als Ladenlokal mit Nebenrdumen dar und wird vom Bilrgersteig der
Wohrder Wollengasse aus direkt begangen. Gemaly den Bauplanen liegt sie im
Kellergeschoss des Gebaudes, welches jedoch im Osten vollstandig freisteht und sich hier
quasi als ,Erdgeschoss® darstellt.

Die Eingangstur, Leichtmetall mit Glaseinlage und Oberlicht, dlteren Datums und schadhaft,
ist zurlckversetzt. Zur Woéhrder Wollengasse sind drei Schaufenster vorhanden, zum
Hadergalchen hin ein Schaufenster, Leichtmetall mit Einfachverglasung, alteren Datums,
schadhaft und von innen beklebt.

Im Inneren stellt sich die Raumaufteilung teilweise anders als im Grundrissplan eingezeichnet
dar. Die zum HadergaRchen hin eingezeichnete Gassenschanke/Verkaufsstelle wurde
verschlossen, die im Plan dargestellten Fenster wurden zugemauert, so dass dieser Bereich
weder begehbar noch nutzbar ist.

Im Laden ist der Ful3boden in Estrich ausgeflihrt und mit PVC- oder Linoleumplatten, alteren
Datums und schadhaft, belegt. Die Wande und die Decke sind verputzt und gestrichen, alteren
Datums und schadhaft. Im Bereich unterhalb der Schaufenster sind Ro&hren-/
Lamellenheizkérper, alteren Datums und schadhaft, vorhanden, von welchen einer aufgrund
von Undichtigkeit bereits abgebaut wurde. Die Raumhohe betragt ca. 3 m. Wandseitig ist ein
Sicherungskasten mit Schraubsicherungen vorhanden, alteren Datums, wahrscheinlich aus
der Gestehungszeit des Gebaudes. Deckenseitig ist ein Liftungsschacht mit elektrischer
Steuerung vorhanden. Uber eine Tir kann der Hausflur begangen werden.

Der in den vorliegenden Planunterlagen mit Lager bezeichnete Bereich stellt sich mit dem
Laden tatsachlich als ein groRer Raum dar. Von einer ehemals vorhandenen Abtrennung ist
lediglich die stidliche Mauerscheibe mit eingebauter Holztlir vorhanden.

Der im Plan mit Schankraum bezeichnete Bereich stellt sich zu Gunsten des Lagers/Ladens
tatsachlich kleiner dar und wird Uber zwei Holztiren begangen. Hier ist der FulRboden mit
Steinzeug belegt. Die Wande sind verputzt und gestrichen, teilweise bis auf eine Hohe von ca.
1,60 m mit Steinzeug belegt. Die Decke ist verputzt und gestrichen. Die Belichtung und
Beluftung erfolgt Uber ein kleines Fenster/Oberlicht nach Norden. Die Beheizung erfolgt Gber
einen Rippenheizkérper. Die Raumhdhe betragt ca. 2,74 m.

VVom Schankraum aus wird Uber drei Stufen ein Vorraum begangen, in welchem wandseitig
ein Arbeitswaschbecken mit Kalt- und Warmwasser montiert ist. Deckenseitig sind offen Rohre
verlegt.

Vom Zwischenflur aus wird der WC-Raum begangen. Der FuRboden ist mit PVC belegt. Die
Wande sind verputzt und gestrichen. Hier ist ein Stand-WC mit Druckspullung vorhanden,
alteren Datums und schadhaft. Der Raum liegt unterhalb der Schrage der Treppe vom Keller-
zum Erdgeschoss.

Beurteilung:

Die Gewerbeeinheit stellt sich als Ladenlokal mit Nebenrdumen dar. Sie ist direkt vom
Biirgersteig der Wollengasse aus begehbar.

Die Ausstattung ist iiberwiegend einfach.

Die Einheit ist mit Gegenstanden und Sperrmiill gefiillt und stellt sich in einem stark
unterdurchschnittlichen Gesamtzustand dar.

Oberhalb des Schaufensters neben der Eingangstiir sind im Wand- und Deckenbereich
Schéden aufgrund von Wassereindringungen, nach Auskunft des Eigentiimers wegen
eines Wasserschadens in der dariiber liegenden Wohnung, vorhanden.

Insgesamt ist ein erheblicher Instandhaltungs- und Reparaturriickstau gegeben, die
Einheit ist umfdnglich renovierungsbediirftig.

Nutzflaichenberechnung

Kellergeschoss, Gewerbeeinheit Nr. 14

Raum Fliche

Laden mit Lager = 65,00 m?
Schankraum = 9,80 m2

WC mit Vorraum = 2,00 m?

Nutzflache 76,80 m?
Nutzflaiche Gewerbeeinheit Nr. 14, gerundet 77,00 m?
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Hadergdfchen 3

Gewerbeeinheit Nr. 14

Blick iiber den Eckbereich HadergaBchen (links) und Wohrder
Wollengasse (rechts) nach Nordwesten auf das Bewertungsobjekt

Gewerbeeinheit Nr. 14 ¢ ﬁ
G &g 4 Jf
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Blick liber die Wohrder Wollengasse nach
Siidwesten auf das Bewertungsobjekt
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Blick vom Biirgersteig der Wohrder Wollengasse aus auf
die Schaufenster und den Eingang der Gewerbeeinheit Nr. 14

Blick von der Ecke HadergalRchen / Wohrder Wollengasse aus auf
die Schaufenster und den Eingang der Gewerbeeinheit Nr. 14

Seite 10



HadergaRchen 3,
Hauseingang im Kellergeschoss

HadergaRchen 3,
Hausflur im Kellergeschoss
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Kellergeschoss mit Kellerabteilen

HadergaRchen 3, direkter Zugang zur Gewerbe-
einheit Nr. 14 von der Woéhrder Wollengasse aus
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Gewerbeeinheit Nr. 14,
Ladenlokal

Gewerbeeinheit Nr. 14,
Ladenlokal
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Gewerbeeinheit Nr. 14,
Sicherungskasten

Gewerbeeinheit Nr. 14,
Ladenlokal mit Tiir zum Nebenraum (It. Plan Schankraum)
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Gewerbeeinheit Nr. 14,
Nebenraum (It. Plan Schankraum)

Gewerbeeinheit Nr. 14,
Nebenraum (It. Plan Schankraum)
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Gewerbeeinheit Nr. 14, Vorraum
des WC mit Arbeitswaschbecken

Gewerbeeinheit Nr. 14,
wcC
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