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Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens E-Mail: -mail@voelkel.net

Internet: www.voelkel.net

liber das Grundstiick in 90443 Niirnberg,
Melanchthonplatz 19

Bewertungsobjekt 2 Zimmer Wohnung im Erdgeschoss,
Wohnflache ca. 45 m?, Nr. 1 des Aufteilungsplans

Anteil am Grundstiick 46,2/1.000 Miteigentumsanteil
Wertermittlungs-/

Qualitatsstichtag 03.08.2023

Verkehrswert 110.000 €

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

Amtsgericht Niirnberg ﬁ Von der Industrie- und

Geschiftszeichen 6 K 253/22 vy Handelskammer Nirnberg
< > offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken



Grundstuck

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 zweitgréfite 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 Firth, Erlangen und Schwabach sowie den unmittelbar
angrenzenden Landkreisen bildet die Stadt die Industrieregion Mittelfranken mit ca. 1,3 Mio.
Einwohnern.

Nurnberg ist Gber 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 Grundstlck liegt im weiteren Innenstadtgirtel Sid der Stadt Nirnberg, im Stadtteil
Steinbuhl (statistischer Bezirk 16), ca. 2,3 km stidwestlich der Innenstadt (Rathaus).

Das Grundstuck liegt im Eckbereich Melanchthonplatz/Landgrabenstralle. Die Landgraben-
stralle stellt sich als Durchgangsstralle mit erhéhtem Verkehrsaufkommen dar, ist asphaltiert,
mit StralRenbahnschienen, beidseitigen Birgersteigen und Strallenbeleuchtung ausgebaut.
Auf dem Birgersteig ist teilweise Gehwegparken in Fahrtrichtung mit der Halfte des Fahrzeugs
erlaubt. Die Stral’e Melanchthonplatz zweigt von der Landgrabenstra’e nach Norden hin ab,
stellt sich mit erhohtem Verkehrsaufkommen dar und ist asphaltiert, mit beidseitigen
Bulrgersteigen, Strallenbeleuchtung und Parkbuchten ausgebaut. Auf dem Blrgersteig ist
teilweise Gehwegparken quer zur Fahrtrichtung mit der Halfte des Fahrzeugs erlaubt, teilweise
gilt eine Bewohner-Parkregelung. Parkplatze sind im o6ffentlichen Strallenraum wohl
vorhanden, jedoch in zu geringer Anzahl.

Das Areal prasentiert sich Uberwiegend eben, die Bebauung im Umfeld stellt sich mit
mehrgeschossigen Wohn- und Geschaftsgebauden, Uberwiegend mit Laden in den
Erdgeschossen, in Blockrandbebauung, dar. Der Melanchthonplatz ist eine o&ffentliche
Grinflache mit Spielplatz.
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Das Quartier ist infrastrukturell gut erschlossen. Samtliche Geschafte zur Deckung des
taglicnen Bedarfs sind fuRlaufig erreichbar, ebenso Kindergarten, Schulen, Arzte und
Zahnarzte.

Die StralRenbahnhaltestelle Heynestralte befindet sich ca. 50 m siiddstlich, die U-Bahnhalte-
stelle Aufsel3platz ca. 800 m norddstlich, die S-Bahn-Haltestelle NGrnberg-Steinbihl ca. 550 m
nordwestlich des Bewertungsgrundsticks. Die Entfernung zur Autobahn A 73 (Franken-
schnellweg) betragt ca. 600 m.
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Zuschnitt
Das Grundstuck, Flurstiick Nr. 112/9, hat gemaR Grundbuch einen Flacheninhalt von 252 m?2.
Es hat in etwa die Form eines Rechtecks, siehe Lageplan. Die Breite an der Stralenfront zum

Melanchthonplatz (Nordost-/Studwestrichtung) betrégt ca. 14 m, die mittlere Tiefe in Nord-
west-/Sudostrichtung ca. 18 m.

Beschreibung

Das Grundstiick grenzt mit seiner Suidseite an die Landgrabenstralle und mit seiner Westseite
an den Melanchthonplatz. Die ErschlieRung erfolgt von beiden Straflten aus. Mit seinen Gbrigen
Seiten grenzt es an bebaute Nachbargebaude.

Auf dem Grundstuick ist ein Mehrfamilienhaus mit einem Laden im EG, als Eckhaus, angebaut
an die Gebaude auf dem nérdlichen und 6stlichen Nachbargrundstuck, errichtet.

Von der Landgrabenstra3e aus kann Uber ein grof3es Rolltor, eine Hausdurchfahrt sowie ein
nachfolgendes, grofRRes, zweifligeliges Holztor mit Lichtausschnitten der Hinterhof in der
nordoéstlichen Grundstiicksecke befahren werden. Die Tore waren beim Ortstermin versperrt,
so dass die Hausdurchfahrt vom Sachverstandigen nicht besichtigt werden konnte.

Der Hinterhof ist mit Betonsteinen gepflastert und mit einem Bodenablauf ausgefihrt. Zu den
Nachbargrundstiicken sind hohe Mauern vorhanden, schadhaft.

Am Gebaude ist eine KellerauRentreppe vorhanden, Stufen in Beton, Gelander in Metall mit
Fassadenplatten. Dariberliegend befinden sich aufgestandert die Balkone der nérdlich im
Gebaude vorhandenen Wohnungen.

Das Grundstiick wurde am 20.12.1988 (Nachtrag vom 27.02.1989) nach WEG aufgeteilt und
Sondereigentum an 15 Wohnungen und einem Laden begrindet. An den Keller- und
Dachbodenraumen wurden Sondernutzungsrechte vereinbart.
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Beurteilung:

Das Grundstiick liegt in der Stadt Niirnberg, im Stadtteil Steinbiihl, am
Melanchthonplatz.

Der kleine Hinterhof stellt sich in einem renovierungsbediirftigen Zustand dar. Teilweise
waren hier Kadaver von Ratten vorhanden.

Die Infrastruktur ist mit gut, die Wohnlage ist mit liberwiegend einfach bis méaBig
einzustufen.

Aufgrund der unmittelbaren Positionierung an der stark befahrenen Landgrabenstralle,
ist mit Immissionen zu rechnen.
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Beurteilung:

Das Grundstiick liegt in der Stadt Niirnberg, im Stadtteil Steinbiihl, am
Melanchthonplatz.

Der kleine Hinterhof stellt sich in einem renovierungsbediirftigen Zustand dar. Teilweise
waren hier Kadaver von Ratten vorhanden.

Die Infrastruktur ist mit gut, die Wohnlage ist mit liberwiegend einfach bis méaBig
einzustufen.

Aufgrund der unmittelbaren Positionierung an der stark befahrenen Landgrabenstralle,
ist mit Immissionen zu rechnen.

Gebaude

Das Gebdude wurde ca. im Jahre 1950 als Eckhaus errichtet und stellt sich mit
Kellergeschoss, Erdgeschoss, flinf Obergeschossen und nicht ausgebautem Dachgeschoss
dar.

Im Gebaude befinden sich im Erdgeschoss eine Wohnung und ein Laden, im 1. Obergeschoss
zwei Wohnungen sowie vom 2. bis zum 5. Obergeschoss jeweils drei Wohnungen, gesamt
somit 15 Wohnungen und ein Laden.

Das Gebaude wird an seiner Westseite tber eine Haustir in Leichtmetall mit Sicherheitsglas-
einlage, teilweise schadhaft, begangen. Linksseitig ist in der Laibung eine Klingel-/Wechsel-
sprechanlage eingebaut.

Im nachfolgenden Hausflur ist der FulRboden mit Steinzeug belegt und mit zwei Stufen nach
oben ausgefuhrt. Die Wéande sind bis auf eine Hohe von ca. 1,50 m mit Steinzeug belegt,
daruber mit Glasfaser tapeziert und gestrichen. Wandseitig ist eine Briefkastenanlage
eingebaut.

Die vertikale Erschliefung des Gebaudes erfolgt Uber eine Treppe, aus der Gestehungszeit
des Gebaudes, Wand- und Lichtwange in Holz, Tritt- und Setzstufen in Holz, Gelander in Holz,
welche vom Erd- bis zum Dachgeschoss reicht. Im Treppenhaus sind die Wande mit Glasfaser
tapeziert und gestrichen. Die Treppenpodeste sind mit Parkett belegt. Die Belichtung und
Bellftung erfolgt im Treppenhaus Uber Kunststoffisolierglasfenster, jingeren Datums. Ein
Aufzug ist nicht vorhanden.

Vom Flur aus wird Uber drei Stufen nach unten und eine nachfolgende Tur, Zarge und Blatt in
Holz, Blatt mit Lichtausschnitt, der Hinterhof begangen.

Das Kellergeschoss wird vom Flur aus Uber eine Tir, Zarge und Blatt in Holz, Blatt mit
Lichtausschnitt, und eine nachfolgende Kellertreppe in Beton erreicht. Hier ist der Ful3boden
in Betonestrich ausgefiuihrt. Die Wande sind verputzt und gestrichen, schadhaft. Die Decke ist
als Betontragerdecke ausgefuhrt. Der Keller stellt sich mit geringer Raumhdhe dar.

Im Kellerflur sind wandseitig der Stromhauptanschluss und die Stromzahler montiert.
Weiterhin sind hier einzelne Kellerabteile mittels Holzlattenrosten voneinander abgetrennt,
welche vom Flur aus Uber Holzlattentiren begangen werden. Vom Mieter der Wohnung wird
das mit dem Namen der Wohnungseigentimerin gekennzeichnete Kellerabteil genutzt.

Das Dachgeschoss wird vom Treppenpodest aus Uber eine Tur mit geringer Durchgangshéhe
begangen. Der FuRboden ist mit Spanplatten 0.4. belegt. Die Dachschragen sind unverkleidet,
das Dachgeschoss ist als Kaltdach ausgefuhrt. Hier sind einzelne Dachbodenabteile mittels
Holzlattenrosten voneinander abgetrennt, welche von einem Flur aus Uber Holzlattentlren
begangen werden. Vom Mieter der Wohnung wird das mit dem Namen der
Wohnungseigentimerin gekennzeichnete Dachbodenabteil genutzt.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Ohne Warmedammung ausgefthrt, verputzt und
gestrichen, an der Siudfassade und im Sockelbereich
teilweise schadhaft.

Fenster: Augenscheinlich  Uberwiegend als Kunststoffisolier-
glasfenster mit KunststoffauRenrollos ausgefihrt.
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Dach: Firstrichtungen Nord/Sid und West/Ost, Eindeckung in
Betondachsteinen. Uber Dach sind Kaminkdpfe sichtbar,
Uberwiegend gemauert, teilweise seitlich eingeblecht,
weiterhin Antennenanlagen und Satellitenschisseln.

Die Dachrinnen und Fallrohre sind in Stahlblech, verzinkt,

ausgefuhrt.
Geschossdecken: Massivdecken/Holzbalkendecken
Beurteilung:
Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 1950 errichtet und im Jahre 1988 nach WEG
aufgeteilt.

Vom WEG-Verwalter wurden dem Sachverstiandigen Nutzungspléne fiir die Dachboden-
und Kellerabteile zur Verfiigung gestellt, aus denen die Zuordnung der Abteile
hervorgeht. Die tatsdchliche Nutzung stellt sich jedoch teilweise abweichend dar.

In der Vergangenheit wurden die Fenster augenscheinlich durch Kunststoffisolier-
glasfenster ersetzt. Ansonsten stellt sich das Gebdude augenscheinlich iiberwiegend
im Status seiner Gestehungszeit dar.

Der energetische Zustand des Gebaudes ist baujahresbedingt unterdurchschnittlich.
Eine Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

Erdgeschoss, Wohnung Nr. 1

Die Wohnung wird vom Hausflur aus Uber eine Wohnungstir, Zarge und Blatt in Holz
begangen und stellt sich mit Flur, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kiiche und Bad/WC dar.

Die Raumhohe, gemessen im Flur, betragt ca. 2,87 m, gemessen im Wohnzimmer ca. 3,10 m.

Ausstattung

FuBboéden: Im Flur und in der Kiiche mit PVC, im Schlafzimmer und
im Wohnzimmer mit Textil, im Bad/WC mit Steinzeug
belegt.

Wande: Uberwiegend mit Raufaser tapeziert und gestrichen, im
Bad/WC bis auf eine Hohe von ca. 2,40 m mit Steinzeug
belegt. In der Kiiche ist im Bereich der Kiichenmdébel ein
Fliesenspiegel vorhanden.

Decken: Mit Raufaser tapeziert und gestrichen.

Tilren: Zargen und Blatter in Holz; Blatter mit Lichtausschnitten
zur Kiche und zum Schlafzimmer; teilweise mit geringer
Breite; aus der Gestehungszeit des Gebaudes.

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, im Schlafzimmer und im
Wohnzimmer mit Kunststoffaufenrollos ausgefihrt, ca. in
den Jahren 2016/2017 eingebaut.

Heizungsanlage: Gastherme, Fabrikat Wolf, in der Kiche, laut Auskunft
des Mieters ca. im Jahre 2019 eingebaut.

Beheizung: Uberwiegend Flachheizkdrper; im Bad/WC ist lediglich
ein wandhangender Elektrollfter vorhanden.

Sanitargegenstande: Waschbecken mit Einhebelmischbatterie, Stand-WC mit

Druckspulung und Dusche mit Abtrennung im Bad/WC.
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Sonstiges: Im Flur befindet sich wandseitig ein Sicherungskasten mit
drei Schraubsicherungen, alteren Datums, sowie der
Horer der Turdffner-/Wechselsprechanlage.

Die in der Kiiche vorhandenen Kiichenmobel haben wohl
noch einen Gebrauchs-, aber keinen Verkehrswert mehr.

Beurteilung:

Die Wohnung liegt im Erdgeschoss eines Mehrfamilienhauses mit 15 Wohnungen und
einem Ladenlokal.

Ein Balkon ist nicht vorhanden. Ein Keller- und ein Dachbodenabteil sind zugeordnet.
Die Ausstattung und der Wohnwert sind mit liberwiegend einfach einzustufen.

Wohnflache
Wohnfldche Wohnung Nr. 1 ca. 44,76 m?
Wohnflache Wohnung Nr. 1, gerundet ca. 45,00 m?
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