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Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Adresse Bewertungsobjekt Gutachten vom

90455 Nurnberg, Zweifamilienhaus mit Doppel- 20.02.2026
Worzeldorfer Kirchsteig 20 garage

Bewertungsstichtag Aktenzeichen Auftraggeber
21.10.2025 6 K 95/25 Amtsgericht Nirnberg
Verkehrswert 670.000 €

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

SACHVERSTANDIGER
Philip Lang 0911 240 332 21 (_ B
Real Estate Valuer '
ArminiusstraRe 2 lang@voelkel-lang.de (‘ L (\Q RICS
PZert F

90402 Nurnberg www.voelkel-lang.de
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SACHVERSTANDIGE

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Worzeldorf der kreisfreien Stadt Nirnberg, im

Bundesland Bayern. Die Stadt Nirnberg hat ca. 527.000 Einwohner (Stand 31. Dez. 2023).
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Mikrolage

Lage und Umgebungsbebauung

Das Grundstuck befindet sich im Stadtteil Worzeldorf, dieser ist Teil des statistischen Bezirk
49 (Kornburg, Worzeldorf), in der stidlichen Aufenstadt von Nirnberg. Das Stadtzentrum (Rat-
haus) liegt rd. 12 km nérdlich. Die umliegende Bebauung besteht lGiberwiegend aus freistehen-
den Wohngebauden, vornehmlich Ein- und Zweifamilienhauser, kleinere Mehrfamilienhauser
oder Doppelhauser. Das Grundstiick liegt an der Anliegerstralte ,Worzeldorfer Kirchsteig®,
welche sich im Bereich des Bewertungsgrundstlicks asphaltiert und mit einseitiger Stral3enbe-

leuchtung darstellt.
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Kurz- und langfristiger Konsum- und Versorgungsbedarf

Guter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs sind im Stadtteil Worzeldorf vorhanden. Der nachst-
gelegene Supermarkt (Norma Filiale) befindet sich ca. 450 m entfernt. Weitere Einkaufsmog-
lichkeiten befindet sich im westlich gelegenen Stadtteil Herpersdorf. Der langfristige Konsum-
und Versorgungsbedarf kann in der Stadt Nirnberg gedeckt werden.

Medizinische Versorgung

Arztpraxen und Facharztpraxen sind im Stadtteil Worzeldorf nicht vorhanden, die nachstgele-
gene Arztpraxis befindet sich im benachbarten Stadtteil Herpersdorf, ca. 1,3 km westlich. Das
nachstgelegene Krankenhaus (Klinikum Nirnberg Stid) befindet sich ca. 7 km norddstlich.

Kindergarten und Schuleinrichtungen

In Worzeldorf befinden sich die evangelische Kindertagesstatte Worzeldorf sowie die Grofita-
gespflege Worzelzwerge. Im benachbarten Stadtteil Herpersdorf liegt die Max-Beckmann-
Grundschule, wahrend sich im sudlich angrenzenden Kornburg die Grundschule Martin-Lu-
ther-King-Schule befindet. Zudem sind im Umfeld weitere Kindergarten sowie alle Primar- und
Sekundarschulen, sowie Hochschulen vorhanden.

Parkplatze

Das Parken entlang der Anliegerstralde ist grundsatzlich moglich. Aufgrund der verdichteten
Wohnbebauung und der hohen Anzahl an Anwohnern kann es zu bestimmten Tageszeiten
jedoch zu einer erhdhten Auslastung der Stellflachen kommen. Auf dem zu bewertendem
Grundsttick ist eine Doppelgarage vorhanden.

Verkehrsanbindung

Die Entfernung zur Autobahnanschlussstelle ,Nirnberg Stid“ der Autobahn A6 betragt ca. 5
km. Die Autobahn A6 fihrt von Heilbronn tber Nirnberg in Richtung Tschechien/Pilsen. Die
AG6 bietet einen direkten Anschluss an die Autobahn A3, welche in Richtung Nirnberg/Regens-
burg im Osten und Wirzburg/Frankfurt am Main im Westen, flihrt.

Worzeldorf ist tGber Buslinien an das offentliche Verkehrsnetz angebunden. Die nachstgele-
gene Bushaltestelle ,Worzeldorfer Feuerwehrhaus® befindet sich ca. 280 m nérdlich. Hier ver-
kehrt unter anderem die Buslinie 52, welche Langwasser Mitte, Worzeldorf, Herpersdorf und
Katzwang miteinander verbindet. Der Hauptbahnhof Nirnberg befindet sich ca. 11 km nérdlich
und ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in ca. 30 Minuten erreichbar.

Der nachstgelegene Flughafen (Albrecht Direr Airport Nirnberg) befindet sich in ca. 23 km
Entfernung.
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Beurteilung

Insgesamt liegt das Bewertungsobjekt am Worzeldorfer Kirchsteig in einer eher dérflich
strukturierten Wohnlage, profitiert jedoch von der Ndhe zur Stadt Niirnberg.

Die Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs sowie die medizinische und schuli-
sche Infrastruktur sind umliegend ausreichend vorhanden.

Die Verkehrsanbindung fiir den Individualverkehr ist gut, der 6ffentliche Personennah-
verkehr ist als befriedigend zu bewerten.

Das Parken in der Anliegerstrale ist nur eingeschrankt méglich, zu dem Bewertungs-
objekt gehért jedoch eine Doppelgarage.

Die Lage des Grundstiicks wird abschlieBend als mittel bis qut beurteilt.
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Grundstuck

Grundstlicksgestaltung

Flurstiick Nr. 19/2 Gebaude- und Freiflache

Grundstucksgrofe (It. Grundbuch) 443 m?
Grundstlcksform Rechteckig
Stralienfront Angrenzung an den Worzeldorfer Kirchsteig

im Osten, rd. 21 m

mittlere Grundstiicksbreite rd. 21 m (Nord-/Stdrichtung)
mittlere Grundstuckstiefe rd. 22 m (Ost-/ Westrichtung)
Das Gelande ist Uberwiegend eben

Topografie

Anmerkung:
Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen Vermes-

sungsverwaltung Uberprift.
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© 2026 Baye:rsche Vermessungsverwaltung
= i

Naturgefahren/Umwelteinflisse

Hochwasserrisiko kein Risiko bekannt
Georisiken kein Risiko bekannt
Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung Uberprift. Weitere Informationen sind nicht bekannt und wurden nicht ge-
sondert erhoben. Der Sachverstandige wurde im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht be-
auftragt, weitere Untersuchungen dieser Art durchzufiihren.
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Immissionen

Fluglarm nicht im Bereich einer Larmkartierung

Larm im Individualverkehr Larm in Ballungsraumen — Hauptverkehrsstrallen — Pegel-
raster LDEN — Kartierung 2022 (Tag: ca. 59,8 dB(A))

Larm in Ballungsraumen — Hauptverkehrsstralen — Pegel-
raster LNight — Kartierung 2022 (Nacht: ca. 50,8 dB(A))

Larm Schienenwege nicht im Bereich einer Larmkartierung

Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung Uberprift. Eigene Geraduschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn-, oder Kfz-
Verkehr, wurden nicht durchgeflihrt. Das Grundstiick liegt im Bereich der Larmkartierung
des BayernAtlas-Plus. Es kann auf dem Grundstiick zu leichten Larmimmissionen durch die
Spitzwegstralie kommen.

© 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung/LDEN -2022 © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung/LNight-2022

Zusammenfassung des Gutachtens vom 20.02.2026 Seite 7 von 14
Amtsgericht Nirnberg
6 K 95/25



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

Beschreibung der AuRenanlagen

Angrenzungen/ErschlieBung Das Grundstiick grenzt seiner Nord-, Siid- und West-
seite an bebaute Nachbargrundstiicke. Das Wohn-
haus im Westen ist direkt an das Bewertungsobjekt
angebaut. An seiner Ostseite grenzt es an den Wor-
zeldorfer Kirchsteig, Uber welchen es auch erschlos-
sen wird.

Einfriedung Die Einfriedung des Grundstiicks erfolgt im Osten
durch einen Metall-Stabzaun auf einer Sockelmauer.
Die Zufahrt zur Doppelgarage ist von Osten her offen
ausfgefihrt. Im Stden ist das Grundstlick durch ei-
nen Maschendrahtzaun auf einer Sockelmauer ein-
gefriedet. Die Einfriedung zur benachbarten Freifla-
che nach Westen ist von der Strale aus nicht ersicht-
lich.

Zufahrt/Zuwegung Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt von Osten Uber
den Worzeldorfer Kirchsteig Uber ein Gartentor aus
Metall. Der Eingang zum Wohnhaus liegt an der Ost-
lichen Giebelseite und ist iber einen angelegten Weg
und ein anschlieRendes Treppenpodest erreichbar.
Die Zufahrt zur Garage erfolgt Uber eine gepflasterte
Flache von Osten.

Freiflaichengestaltung Die Freiflachen im Osten sind Uberwiegend begriint
und zeigen sich in einem einfach gehaltenen, teil-
weise augenscheinlich noch nicht fertiggestellten Zu-
stand. Westlich angrenzend an die Garage befindet
sich eine Wandscheibe mit Rundbogendurchgang,
die in den nordlichen Grundsticksbereich fiihrt. Im
sudlichen Grundsticksbereich befindet sich eine
leicht erhdhte Terrasse.

Beurteilung

Das Grundstiick ist hinsichtlich seines Zugangs direkt vom Worzeldorfer Kirchsteig gut
erreichbar. Der direkte Zugang in das Zweifamilienhaus erfolgt (iber einen angelegten
Weg, nachfolgend iiber eine Treppe mit Podest. Alle notwendigen Versorgungsan-
schliisse sind vorhanden. Naturgefahren bestehen nicht, jedoch kann es geméR der ge-
nannten Ldrmkartierungen zu Larmimmissionen kommen.

Die Merkmale des Grundstiicks kbnnen als liberwiegend gut bewertet werden.
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Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht
Laut schriftlicher Auskunft des Stadtplanungsamts der Stadt Nirnberg, vom 25.09.2025, liegt
das Grundstuck nicht im Geltungsbereich eines guiltigen Bebauungsplans.

Im Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Nirnberg, Stand
03.07.2024, ist der Bereich als gemischte Bauflache dargestellt.
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Beitragsrechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Niirnberg - Servicebetrieb Offentlicher Raum Nirnberg -
vom 30.10.2025 sind die StraRenerschliefungsbeitrdge abgerechnet und bezahlt.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Nirnberg — Stadtentwasserung und Umweltanalytik — vom
26.09.2025 sind die Herstellungsbeitrage fur die Wasserversorgung und den Kanal abgerech-
net und bezahlt. Das Grundstuck ist voll erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die
Herstellungsbeitrage fir die Wasserversorgung ebenfalls abgegolten sind.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Nurnberg — Stadtentwasserung und Umweltanalytik Nurn-
berg vom 25.09.2025 ist die regelmalfig geforderte Untersuchung der Grundstiicksentwéasse-
rungsanlage am 09.01.2004 vorgenommen worden.
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Denkmalschutz

Kein Eintrag in der Denkmalliste.

Vertrage (Miet- und Pachtvertrage)

Dem Sachverstandigen liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.

Gebaude

Die Gebidude konnten nur teilweise, von der Stral8e aus, besichtigt werden!

Das Wohnhaus wurde gem. vorliegenden Bauunterlagen ca. im Jahre 1962 als Zweifamilien-
haus nebst Doppelgarage errichtet. Im Jahr 1968 wurde die Genehmigung erteilt, das Dach-
geschoss des Wohnhauses auszubauen.

Das Wohnhaus wird an der ¢stlichen Giebelseite Uber ein Podest mit finf Stufen, nachfolgend
Uber eine Haustir betreten. Eine Eingangstiberdachung ist nicht vorhanden. Der Eingangsbe-
reich wirkt augenscheinlich noch nicht vollstandig fertiggestellt. Eine Absturzsicherung bzw.
ein Treppengelander fehlt und die Aufldenbeleuchtung ist noch nicht abschliefend montiert.
Gemal den Angaben der betreibenden Glaubigerin am Ortstermin wurde das Wohnhaus
nebst Doppelgarage in den Jahren 2022 bis 2023 umfangreich saniert. Dieser Eindruck besta-
tigt sich im aufReren Erscheinungsbild. Ob der Innenbereich einen vergleichbaren Zustand auf-
weist, kann nicht abschlieRend beurteilt werden. Teilweise sind an den Aufenanlagen noch
fehlende Restarbeiten erkennbar.

Der Briefkasten sowie die Klingelanlage sind im Auf3enbereich, nebst dem Eingangstor, ange-
bracht.

Gemal den vorliegenden Bauunterlagen erfolgt die vertikale ErschlieRung des Gebaudes Uber
ein Treppenhaus vom Keller- bis zum Dachgeschoss.
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Konstruktiver Aufbau

Baujahr Ca. 1962

Modernisierungen/Renovierungen Ca. 1968: Genehmigung zum Dachgeschossausbau
Ca. 2022-2023: gemall Angaben umfangreich saniert

Geschosse Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss
Bauweise Massivbauweise
Geschossdecken Gem. vorliegenden Bauunterlagen Massivdecken

Uber Keller-, Erd-, und Obergeschoss

Fassade Verputzt und gestrichen, augenscheinlich mit WDVS
ausgeflhrt.
Dach Satteldach, Firstrichtung West-/Ost, mit eingeblechten

Gauben, Kaminkopf Uber Dach erkennbar. Einde-
ckung augenscheinlich in Formziegeln. Dachrinnen
und Fallrohre in Kupfer ausgefuhrt.

Fenster/AuBentiiren Augenscheinlich Uberwiegend Kunststoffisolierglas-
fenster mit Rollo, Farbe anthrazit, jiingeren Datums.

Beheizung Nicht bekannt.

Nach den vorliegenden Planunterlagen stellt sich die Raumaufteilung der Ge-
schosse wie folgt dar:

Kellergeschoss

Das Kellergeschoss wird tber das Treppenhaus begangen und stellt sich mit Flur, drei Keller-
rdumen, Tank-, und Heizungsraum sowie Waschkiiche mit Au3entreppe nach Norden, dar.

Erdgeschoss

Das Erdgeschoss wird Uiber das Treppenhaus begangen und stellt sich mit Diele, WC, Zimmer,
Badezimmer und Kiiche im Norden sowie Schlafzimmer, Wohnzimmer mit Terrasse im Suden
dar.

Obergeschoss

Das Obergeschoss wird Uber das Treppenhaus begangen und stellt sich analog dem Erdge-
schoss mit Diele, WC, Zimmer, Badezimmer und Kiche im Norden sowie Schlafzimmer,
Wohnzimmer mit Balkon im Siiden dar.
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Dachgeschoss

Das Dachgeschoss wird Giber das Treppenhaus begangen und stellt sich mit Flur, Abstellraum,
WC und Kinderzimmer im Norden, einem weiteren Zimmer und einen Nah-, und Blgelzimmer
im Siden dar.

Ob der Dachgeschossausbau tatsachlich stattgefunden hat, ist dem Sachverstandigen auf-
grund fehlender Innenbesichtigung nicht bekannt.

Doppelgarage

Gemal den vorliegenden Bauunterlagen wurde die Doppelgarage im selben Jahr wie das
Wohnhaus errichtet. Zum Stichtag stellt sich die Garage verputzt und gestrichen, mit Flach-
dach und zwei manuell bedienbaren Schwingtoren dar.

Die Garage ist von der 6stlich gelegenen Anliegerstralie offen befahrbar. Die Zufahrt ist ge-
pflastert.

Beurteilung

Insgesamt stellt sich das Gebédude nach dulerlichem Anschein in einem iiberwiegend
sanierten und gepflegten Zustand mit teilweise aufstehenden Restarbeiten, insbeson-
dere in Bezug auf die Aulenanlagen, dar.

GemiRB vorliegenden Bauunterlagen stellt sich das Wohnhaus als Zweifamilienwohn-
haus mit nachtrédglich ausgebauten Rdumen in Dachgeschoss dar. Fiir die weitere Be-
wertung wird unterstellt, dass die Rdumlichkeiten im Dachgeschoss hinsichtlich ihrer
Nutzung dem Obergeschoss zuzuordnen sind.

Wie bereits erldutert, konnte das Wohnhaus nicht begangen werden, so dass weder die
tatsachliche Raumaufteilung, die Ausstattung noch die Beschaffenheit bekannt sind.
Der energetische Zustand des Gebaudes wird trotz der baujahresbedingten élteren Bau-
substanz infolge der Sanierung mit liberwiegend gut eingeschétzt. Eine Barrierefreiheit
ist augenscheinlich nicht gegeben.

Wohnflachenberechnung

Erdgeschoss

Wohnflache Erdgeschoss 79,60 m2 80,00 m?
Obergeschoss

Wohnflache Obergeschoss 74,86 m2 75,00 m?
Dachgeschoss

Wohn-, Nutzflache Dachgeschoss 60,04 m? 60,00 m?
Wohn-, Nutzflache gesamt 214,50 m?
Wohn-, Nutzfliche gesamt, gerundet 215,00 m?
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