ANDREAS GERWACH

Von der IHK Nurnberg fiir Mittelfranken
ﬁ 6ffentlich bestellter und vereidigter
“). Sachverstédndiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
vonMieten an Grundstiicken und Geb&duden

GUTACHTEN -- 8481 (AUSZUG)

VERKEHRSWERT
EINES WOHNGRUNDSTUCKS BEBAUT MIT
REIHENMITTELHAUS UND EINE ANTEILIGE WEGFLACHE

SCHLESIERSTRASSE 6
IN 90552 ROTHENBACH AN DER PEGNITZ




Auftraggeber:

Arbeitsgrundlage:

Gutachter:

Verwendungszweck:

Art der Wertermittlung:

Qualitadtsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:

Bewertungsobjekt:

10. Marz 2026 -- Gerlach

Amtsgericht Nirnberg

FlaschenhofsraBe 35
90402 Nirnberg

Anordnungsbeschluss
9 K 179/25 13/10/25

Andreas Gerlach

Dipl.-Bauingenieur
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

fir die Bewertung von Grundstiicken,
Mieten, Pachten

Bierweg 22 b
90411 Nirnberg

Beweismittel im
Zwangsversteigerungsverfahren

Verkehrswert nach § 194 BauGB

07/01/26

09/03/26

bebautes Grundstiick mit anteiliger
privater Verkehrsflache

SchlesierstraBe 6
90552 Rothenbach
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Lage

Das Objekt befindet sich etwa 1 km vom Ortszentrum im Hauptort
Rothenbach an der Pegnitz nahe der Stadtgrenzen zu Schwaig,
Behringersdorf und Rickersdorf. Der ehemals dorfliche Kern wvon
Rothenbach entwickelte sich nach 1930 zu einem Siedlungsgebiet
flir die ortliche GroBindustrie (Diel, Conradty). Nach
Strukturwandel entwickelte sich die Lage hin zu einem
Nirnberger Vorort mit groRfldchigen Gewerbeansiedlungen im
Gemeindegebiet.

Die Lage verfiigt Uber eine vergleichsweise gute Infrastruktur.
Die nachsten Einkaufsmdéglichkeiten in verschiedenen
Supermarkten sind in etwa 200 m erreichbar.

Die Entfernung zum Stadtzentrum Nirnberg betragt etwa 11 km,
zum Stadtzentrum Lauf etwa 5,5 km, zur nachsten Bushaltestelle
etwa 500 m, zum S-Bahn-Haltepunkt , Rothenbach™ etwa 700 m.
Das Pegnitztal mit weitlaufigen Flussauen beginnt nahe
ndrdlich vom Objekt. Die AS Lauf-Sid der BABY ist in etwa 5 km
sowie die AS Nirnberg-Mogeldorf der BAB3 in etwa 4 km zu
erreichen.

Der Bewertungsgegenstand befindet sich in einem kleinrdumigen
Siedlungsgebiet nahe stidlich/6stlich der Gemeindegrenze zu
Behringersdorf. Nordlich vom Siedlungsgebiet beginnt der
AuBRenbereich mit Wald, dem Mittelbiirgweg und nachfolgend den
Pegnitzauen (teilweise Wald). Im Westen befindet sich Gewerbe,
im Siiden/Stdosten groRfldchiger Einzelhandel, ein Seniorenheim
und nachfolgend die Heinrich-Diehl-Strale bzw. die Schwaiger
StraRe (beides StSt 2241). Im Osten befinden sich Flachen fur
Sport, Freizeit und Erholung (teilweise Wald) sowie im
Nordosten das stadtische Klarwerk.

Die Schlesierstrale ist eine AnliegerstralBe mit geringem
Verkehrsaufkommen, Fahrbahn asphaltiert, beidseitige
Gehsteige, mit Betonplatten befestigt, beidseitig
Parkmoglichkeiten, StraBenbeleuchtung, kein
StraRenbegleitgrin, verkehrsberuhigt.

Objekt

ein bebautes Grundstick und anteilig ein unbebautes Grundstiick
als wirtschaftliche Einheit

Grundsticksflache gesamt 234 m?

Bebauung des Grundstiicks Reihenmittelhaus mit 1WE
KG/EG/0G/DG ausgebaut

Baujahr etwa 1963

baulicher Zustand Rohbau iberwiegend wie bei
erstmaliger Herstellung,
Ausbau Uberwiegend modernisiert im
Zeitraum 2010-2021

Fldchen NE im KG 39 m?
WE im EG-DG 93 m?
BGF im KG-DG 232 m?
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Ausstattung uberwiegend mittel
Gestaltung uberwiegend mittel

Beheizung Gas-Zentralheizung mit
Brauchwasserbereitung

Situation der
Nutzung/Vermietung derzeit unbewohnt und ohne
Bewirtschaftung

Qualitat

Der Bewertungsgegenstand befindet sich auf einem lagetypisch
genutzten Grundstiick in einem Allgemeinen Wohngebiet, ruhige
Lage. Die baulichen Anlagen befinden sich in tberwiegend
ordnungsgemalem und gutem Unterhaltszustand. Es besteht
geringfigiger Instandsetzungsaufwand.

Die Grundrisssituation vom Bewertungsgegenstand ist funktional
und Uberwiegend kleingliedrig. Der energetische Zustand wird
als Uberwiegend mittel eingeschatzt.

Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit,
ohne dingliche Belastungen

329.000 € (Dreihundert Neunundzwanzig Tausend EURO)

Haftung/Verwendung

Dies ist ein Auszug aus einem Gutachten fir Zwecke der
Vorabinformation. Haftungsanspriiche auf Grundlage dieses
Auszuges werden grundsatzlich ausgeschlossen. Speicherung oder
Wiedergabe ist dem Auftraggeber ausschlieBlich vorbehalten.

Nirnberg am 10. Marz 2026
der Sachverstandige
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SchlesierstraBBe vor Bewertungsobjekt, Blick Nordwest

e me—

B o o

10. Marz 2026 -- Gerlach -- 8481 (Auszug) -- Seite 6 von 6



