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Harry Volkel
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90518 Altdorf

Telefon: 09187/904219
Telefax: 09187/904212

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

Internet: www.voelkel.net

SchalkhauBerstraBe 82

tiber das Grundstiick in 90453 Nirnberg-Reichelsdorf
SchalkhauBerstraBe 82

Art Wohngrundstiick, GroBe 636 m?

Bebauung Dreifamilienhaus (Reiheneckhaus),

Wohnflache ca. 227 m?, Doppelgarage

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag 03.03.2025

Verkehrswert 550.000 €

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

Amtsgericht Niirnberg ﬁ Von der Industrie- und
Geschiftszeichen 6 K 185/24 v 9 Handelskammer Nimberg
< > 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. 540.000 Einwohner. Nlrnberg, als wirtschaftliches Zentrum
Mittelfrankens, ist die zweitgréBte Stadt in Bayern. Im Vergleich deutscher GroBstadte 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 Nlrnberg
des Main-Donau-Kanals an alle Verkehrssysteme angeschlossen und verflgt als Oberzentrum
Uber alle relevanten Versorgungseinrichtungen, Schulen und Hochschulen sowie Uber ein
modernes Messezentrum.

Nirnberg verfigt Uber vielfaltige kommunale und private Freizeitangebote, z. B. Stadtische
Bihnen mit Oper, Tiergarten, Frei- und Hallenb&der, 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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Das Grundstiick befindet sich in der siidwestlichen AuBenstadt (statistischer Stadtteil 5) der
Stadt Ndrnberg, im Stadtteil Reichelsdorf (statistischer Bezirk 54), sidwestlich des
Guterverkehrszentrums des Nuirnberger Hafens, ca. 11 km sidwestlich der Innenstadt
(Hauptmarkt), in einem Wohngebiet.

Das Grundstiick liegt an der SchalkhauBerstraBe, einer AnliegerstraBe mit geringem
Verkehrsaufkommen, welche im Bereich des Bewertungsgrundstiicks als 30er Zone,
asphaltiert und mit beidseitigen Blrgersteigen sowie StraBenbeleuchtung ausgebaut ist.
Parkplatze sind im 6ffentlichen StraBenraum vorhanden, jedoch in geringer Anzahl.

Die Bebauung im Umfeld stellt sich als Wohnbebauung mit Reihen-, Doppel- und
freistehenden Ein- und Mehrfamilienhausern dar.

Das Areal ist Giberwiegend eben.

Das Quartier ist infrastrukturell gut erschlossen. Samtliche Geschafte zur Deckung des
taglichen Bedarfs sind fuBlaufig erreichbar, ebenso Kindergarten, Schulen, Arzte und
Zahnarzte.
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Die Entfernung zur Autobahn A 73 / Stidwesttangente, Anschlussstelle Nirnberg-Hafen-Siid,
betragt ca. 5 km. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln kann das Quartier mit der S-Bahnlinie S2
,NUrnberg — Roth“ erreicht werden. Der Bahnhof Nirnberg-Reichelsdorf liegt ca. 950 m
nérdlich, die Bushaltestelle ,Nurnberg VorjurastraBe® der Buslinien 62 und N6 ca. 300 m
suddstlich des Bewertungsobjekts.

\ [ © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung
o

Zuschnitt

Das Grundstilck, Flurstiick Nr. 165, hat geman Grundbuch einen Flacheninhalt von 636 m2.
Es hat eine unregelméaBige Form, siehe Lageplan. Die Breite an der StraBenfront (Nordwest-/
Sldostrichtung) betragt ca. 27 m, die mittlere Tiefe in Nordost-/Stdwestrichtung ca. 25 m.

Beschreibung

Das Grundstuck grenzt mit seiner Nordostseite an die SchalkhauBerstraB3e, uber welche es
auch erschlossen wird. Mit seinen Ubrigen Seiten grenzt es an bebaute Nachbargrundstiicke.
Auf dem Grundstuck ist ein Dreifamilienhaus, angebaut an das Gebaude auf dem stidéstlichen
Nachbargrundstick, und — in nordwestlicher Grenzbebauung — eine Doppelgarage, errichtet.
Das Grundstlick ist Uberwiegend eben, ein leichtes Gefélle nach hinten (Stidwesten) ist
gegeben.

Zur StraBe hin ist das Grundstick mit einem Metallzaun auf einer Sockelmauer eingefriedet,
alteren Datums. Die Begehung erfolgt Uber eine Metallgartentiir, zwischen zwei Steinpfosten.
Im linken Pfosten ist eine Klingel-/Wechselsprechanlage — augenscheinlich defekt — und eine
Briefkastenanlage mit drei Briefkasten vorhanden, jeweils alteren Datums.

An den Ubrigen Grenzen ist das Grundstick mit einem Maschendrahtzaun, alteren Datums,
eingefriedet.

Die AuBenanlagen stellen sich umfanglich in einem desolaten Zustand dar. Unmittelbar an der
Nordecke des Wohnhauses befindet sich ein groBer Nadelbaum, durch dessen Aste bereits
ein Fenster des Gebaudes zerstort wurde und daher zeitnah zu entfernen ist. Ein groBer, alter
Laubbaum, dessen Wurzeln sich teilweise bereits oberhalb des Gelandes liegen, befindet sich
neben der Zufahrt zur Doppelgarage.

Rickwartig ist am Wohnhaus eine Terrasse vorhanden, welche Gber drei Stufen nach oben
erreicht wird. Der Boden ist mit Waschbetonplatten belegt, alteren Datums und stark
schadhaft, teilweise ist der Belag nicht mehr erkennbar.

Neben der Terrasse ist am Gebdude eine KellerauBentreppe vorhanden, Stufen in Beton,
Stitzmauer verputzt und gestrichen, mit starken Abplatzungen.

Die Zufahrt zur Garage ist mit Zementverbundsteinen gepflastert, stark abgesenkt und
schadhaft, teilweise ist der Belag nicht mehr erkennbar.

Ansonsten sind die Freiflachen mit Bauschutt, Sperrmill und sonstigem Gertimpel Uberséat.
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Beurteilung:

Das Grundstiick liegt im Stadtteil Reichelsdorf der Stadt Niirnberg, an der
SchalkhauBerstraBe.

Die Freiflachen stellen sich in einem desolaten Gesamtzustand dar und sind umfédnglich
instandsetzungsbediirftig.

Die Infrastruktur ist mit gut, die Wohnlage mit (iberwiegend mittel, nach der
Wohnlagenkarte der Stadt Niirnberg mit maBig einzustufen.
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Gebaude

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 1964 (Baugenehmigung vom 02.12.1963) mit je einer
Wohnung im Erd-, Ober- und Dachgeschoss errichtet. Es ist vollstandig unterkellert.

Das Gebaude wird vom Vorgarten im Nordosten aus GUber drei Stufen und ein Podest, jeweils
in Beton ausgeflhrt, links- und rechtsseitig Gelander in Metall, Gber eine Haustlr in Holz mit
von auB3en vergitterter Glaseinlage, wahrscheinlich aus der Gestehungszeit des Gebaudes,
begangen. Der Eingangsbereich ist mittels einer einfachen Metallkonstruktion mit
Welleternitauflage, alteren Datums und schadhaft, Gberdacht.

Im nachfolgenden Hausflur ist der FuBboden mit Kunststein belegt, schadhaft. Wande und
Decke sind verputzt und gestrichen.

Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Gber ein Treppenhaus. Der Treppenlauf vom
Keller- zum Erdgeschoss ist in Betonstufen ausgefihrt, vom Erd- bis zum Dachgeschoss in
Holz, Trittstufen mit PVC- oder Linoleum belegt, Gelander in Metall.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Ohne Wéarmedammung ausgefihrt, verputzt und
gestrichen, norddstliche Traufseite durch ehemals
vorhandene Rankgewéchse stark beschadigt,
Giebelseite stark verschmutzt und schadhaft.

Dach: Satteldach, Firstrichtung Nordwest/Stidost, Eindeckung
in Biberschwanzziegeln, alteren Datums. Rickwartig ist
eine Schleppgaube vorhanden, seitlich eingeblecht, stark
schadhaft.

Die Dachrinnen und Fallrohre sind in Stahlblech,
gestrichen, ausgeflhrt, alteren Datums und schadhaft.

Geschossdecken: Massivdecke Uber dem Keller- und dem Erdgeschoss,
Holzbalkendecke Gber dem Obergeschoss.

Sonstiges: In den Treppenhausfluren EG, OG und DG ist wandseitig
je ein Sicherungskasten mit Schraub- und Kippsiche-
rungen, vorhanden - wahrscheinlich aus der Ge-
stehungszeit des Gebaudes.

Kellergeschoss

Wird vom Hausflur Erdgeschoss aus Uber eine Holztir und eine nachfolgende Treppe
begangen und stellt sich mit Kellerflur, zwei Kellerraumen, Waschkiche, Heizungsraum
Ollagerraum und Hausanschlussraum dar.

Die Raumhéhe, gemessen im Kellerflur, betragt ca. 2,10 m.

Ausstattung
FuBbdden: Betonestrich, im Ollagerraum teilweise gefliest, Bodenablauf in
der Waschkdiche.
Wande: Verputzt und gestrichen.
Decken: Verputzt und gestrichen.
Turen: Holztuiren, Stahltiir zum Heizungsraum und zum Ollagerraum.
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Fenster: Einfach verglaste Kellerfenster in Metallrahmen mit Mause-
gittern in Lichtschéachten. In der Waschkiche einfach
verglastes Holzverbundglasfenster zur KellerauBentreppe.

Heizungsanlage: Olzentralheizung, Fabrikat Wolf, Typ HK-2-29, Baujahr laut
Typenschild 1995; Olbrenner, Fabrikat Elco-Kléckner, Typ EK
01.3L-NH.

Sonstiges: Im Kellerflur sind wandseitig auf Putz drei Stromzahler

montiert, je einer flr das Treppenhaus und das Erdgeschoss,
der dritte flr das Ober- und das Dachgeschoss, weiterhin ein
Sicherungskasten und ein weiterer Zahler, Funktion nicht
bekannt. Hier befinden sich der Stromhauptanschluss und der
Wasseranschluss. Wandseitig sind starke Farbabplatzungen
aufgrund von Feuchtigkeitseindringungen vorhanden.

Im Hausanschlussraum ist wandseitig der Wasserzahler samt
Druckminderer montiert. Hier verlaufen offen in vertikaler
Richtung die Abflussrohre. Wandseitig ist ein Elektrodurchlauf-
erhitzer, Fabrikat Vaillant, montiert, wahrscheinlich far die
Wohnung im Erdgeschoss.

In der Waschkliche ist ein Waschmaschinenanschluss
vorhanden. Von diesem Raum aus kann Uber eine Holztir die
KellerauBentreppe begangen werden.

Im Ollagerraum sind drei Heizdltanks mit einem Fassungs-
vermdgen von jeweils 1.500 bis 2.00 Liter aufgestellt.

Einer der Kellerrdume war verschlossen und konnte nicht
begangen werde.

Wohnung Erdgeschoss

Wird vom Hausflur aus Uber eine Wohnungstir in Holz, lackiert, wahrscheinlich aus der
Gestehungszeit des Gebaudes, begangen und stellt sich mit Flur, WC, Bad, Kammer,
Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kiiche und Kinderzimmer dar.

Die Raumhdhe, gemessen im Flur, betragt ca. 2,44 m.

Ausstattung

FuBboéden: Uberwiegend mit Laminat belegt, in WC und Bad mit
Steinzeug, in der Kiiche mit PVC.

Waénde: Uberwiegend mit Raufaser tapeziert und gestrichen, im WC bis
auf eine Héhe von 1,40 m, im Bad raumhoch mit Steinzeug
belegt.

Decken: Uberwiegend mit Raufaser tapeziert und gestrichen. Im Bad
verputzt und gestrichen.

Tlren: Holz, lackiert, aus der Gestehungszeit des Gebaudes,
teilweise mit Lichtausschnitt.

Fenster und Balkontiir: Holzverbundglas, Uberwiegend mit AuBenrollos in Holz, aus
der Gestehungszeit des Geb&udes.

Beheizung: Flachheizkdrper

Sanitargegenstéande: Stand-WC mit Druckspilung und kleines Waschbecken mit
Einhebelmischbatterie im WC, Badewanne und Waschbecken
mit Einhebelmischbatterie im Bad.

Sonstiges: Die vorhandenen Kiichenmdbel sind &lteren Datums und ohne

Wertrelevanz, ebenso der Einbauschrank im Flur.
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Wohnung Obergeschoss

Wird vom Treppenpodest aus tber eine Wohnungsttir in Holz, lackiert, wahrscheinlich aus der
Gestehungszeit des Gebaudes, begangen und stellt sich mit Flur, WC, Bad, Kammer,
Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kliche, Balkon und Kinderzimmer dar.

Die Raumhdéhe, gemessen im Flur, betragt ca. 2,46 m.

Ausstattung

FuBboden: Parkett im Flur und in zwei Zimmern, in den anderen Zimmern
mit Laminat belegt, schadhaft. Im Gé&ste-WC und Bad mit
Steinzeug belegt, in der Kiiche mit PVC.

Wande Uberwiegend mit Raufaser tapeziert und gestrichen, im WC bis
auf eine Héhe von 1,40 m, im Bad raumhoch mit Steinzeug
belegt.

Decken: Uberwiegend mit Raufaser verputzt und gestrichen, im Bad
verputzt und gestrichen.

Tlren: Holz, lackiert, aus der Gestehungszeit des Gebaudes,
teilweise mit Lichtausschnitt.

Fenster und Balkontiir: Holzverbundglas, Uberwiegend mit AuBenrollos in Holz, aus
der Gestehungszeit des Gebaudes, im Schlafzimmer
schadhaft.

Beheizung: Flachheizkdrper

Sanitargegenstande: Stand-WC mit Einbauspullkasten und kleines Waschbecken
mit Einhebelmischbatterie im WC, Viertelkreisdusche mit
Vorhang und Waschbecken, stark schadhaft, im Bad.

Sonstiges: Im WC ist unter dem Waschbecken ein Elektroboiler montiert,

im Bad wandseitig ein Elektrostrahler.

Die vorhandenen Kliichenmobel sind alteren Datums und ohne
Wertrelevanz, ebenso der Einbauschrank im Flur.

Der Balkon stellt sich als Betonplatte, schadhaft, dar. Der
FuBboden ist mit Kunststein belegt. Das Gelander ist in Metall
ausgefihrt und teilweise mit gewellten Platten verkleidet.

Wohnung Dachgeschoss

Wird vom Treppenpodest aus Uber eine Wohnungstur in Holz, lackiert, wahrscheinlich aus der
Gestehungszeit des Gebaudes, begangen und stellt sich mit Flur, WC, Abstellraum, Bad,
Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kiiche und Kammer dar.
Die Raumhéhe, gemessen im Flur, betragt ca. 2,31 m.

Ausstattung

FuBbdden: Zwei Zimmer mit Holzdielen, eines mit PVC belegt, in WC und
Abstellraum mit Kunststein, in Bad und Kiche mit Steinzeug.

Wande und Drempel: Verputzt bzw. mit Raufaser tapeziert und gestrichen, im WC

bis auf eine H6he von ca. 1,20 m mit Steinzeug, im Bad bis auf
eine Héhe von 1,40 m, im Bereich der Badewanne bis auf eine
Hoéhe von ca. 1,80 m mit Steinzeug belegt, stark schadhaft. Im
Abstellraum ist eine Wandoéffnung zum Drempelraum
vorhanden.
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Schragen und Decken: Gipskarton, gestrichen.

Tiren: Zargen in Holz, lackiert, Blatter in Limba, aus der
Gestehungszeit des Gebaudes, teilweise mit Lichtausschnitt.

Fenster: Einfache Dachflachenfenster in WC, Bad und Kammer zum
Garten, alteren Datums und stark schadhaft.
Holzverbundglasfenster ohne AuBBenrollos an der Giebelseite
und in der Gaube zum Garten.

Beheizung: Flachheizkorper

Sanitargegenstande: Stand-WC mit Druckspulung im WC, Einbaubadewanne, und
Waschbecken mit Kalt- und Warmwasser im Bad, jeweils
alteren Datums schadhaft.

Sonstiges: Im Bad ist unter dem Waschbecken ein Elektroboiler montiert,
ein weiterer wandseitig in der Klche.

Die vorhandenen Kiichenmobel sind alteren Datums und ohne
Wertrelevanz, ebenso der Einbauschrank im Flur.

Spitzboden
Wird vom Treppenpodest Dachgeschoss aus Uber eine Deckenklappe mit Holzschiebeleiter

begangen. Die Schiebeleiter war defekt, der Spitzboden konnte nicht begangen werden.
Der Dachstuhl ist in Holz ausgefiihrt. Dachaufbau: Sparren, Dachlatten, Ziegel.

Doppelgarage mit Abstellraum

Die Garage wurde ca. im Jahre 1963 in Massivbauweise errichtet und stellt sich eingeschossig
mit Flachdach, Dachhaut in Welleternit, dlteren Datums und schadhaft, dar.

Die Befahrung erfolgt Gber zwei Metallschwingtore, aus der Gestehungszeit des Gebaudes.
Im Inneren ist der FuBboden in Beton ausgefihrt. Die Wande sind verputzt. Die Decke ist mit
Heraklit 0.4. belegt. Die Belichtung erfolgt Uber Glasbausteine. Die Garage ist elektrisch
erschlossen. Innenmafe: Tiefe ca. 4,80 m, Breite ca. 5,48 m. Die mittlere Hohe betragt 2 m.
Ruckwartig ist ein Abstellraum vorhanden, welcher von auBBen Uber eine Brettertlr, alteren
Datums, begangen werden kann. Im Inneren ist der FuBboden in Beton ausgeflihrt. Die Wande
sind verputzt und gestrichen.

Beurteilung:

Das ca. im Jahre 1964 errichtete Wohnhaus stellt sich weit iiberwiegend im Status
seiner Gestehungszeit dar.

Die Fassade ist zur StraBe hin schadhaft, an der Giebelseite stark verschmutzt.
Schadhaft sind auch die Bodenplatte des Balkons, die Fenster, die Dacheindeckung, die
Dachrinnen und Fallrohre sowie die Verblechung der Kaminkdépfe und der Dachgaube.
Im Kellergeschoss sind wandseitig Farb- und Putzabplatzungen aufgrund von
Feuchtigkeitseindringungen gegeben. Die Olzentralheizung ist 35 Jahre alt und
erneuerungsbediirftig.

Die Wohnungen wurden in der Vergangenheit im ,,do-it-yourself-Verfahren* teilweise
renoviert, die Badezimmer sind renovierungsbediirftig, im Dachgeschoss sind Bad und
WC sanierungsbediirftig.

Der energetische Zustand des Wohnhauses ist stark unterdurchschnittlich. Eine
Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

Insgesamt ist ein erheblicher Instandhaltungs- und Reparaturriickstau gegeben.

Die Garage mit Abstellraum stellt sich in einem desolaten Gesamtzustand dar und ist
umféanglich sanierungsbedlirftig.

Seite 8



Wohnflache Erdgeschosswohnung 80,00 m2
Wohnflache Obergeschosswohnung 81,00 m?2
Wohnflache Dachgeschosswohnung 66,00 m2
Wohnfldache gesamt 227,00 m?
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SchalkhauBerstraBe 82

Blick tiber die SchalkhauBerstraBe nach
Nordwesten auf das Bewertungsgrundstiick

Blick vom Biirgersteig der SchalkhauBerstraBe aus auf die
norddéstliche Traufseite des Wohnhauses mit Hauseingang
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SchalkhauBerstraBe 82, Blick nach Osten auf die nordwestliche
Giebel- und die siidwestliche Traufseite des Wohnhauses

SchalkhauBerstraBe 82, Blick nach Nordosten auf
die siidwestliche Traufseite des Wohnhauses
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SchalkhauBerstraBe 82,
sudliche Freiflache

SchalkhauBerstraBe 82,
schadhafte Bodenplatte des Balkons der Wohnung im Obergeschoss
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SchalkhauBerstraBe 82,
Doppelgarage an der Nordwestgrenze

SchalkhauBerstraBe 82,
Hauseingang an der nordoéstlichen Traufseite des Wohnhauses
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Kellergeschoss,
Kellerflur mit Stromzahlern und Sicherungen

o

Kellergeschoss,
Waschkiiche
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Wohnhaus, Kellergeschoss,
Heizungsraum
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Wohnhaus, Erdgeschoss,
Hausflur mit Treppe zum Obergeschoss
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Wohnhaus, Erdgeschosswohnung,
Flur

Wohnhaus, Erdgeschosswohnung,
Bad
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Wohnhaus, Erdgeschosswohnung,
Wohnzimmer

Wohnhaus, Erdgeschosswohnung,
Kiche
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Wohnhaus, Obergeschoss,
Sicherungskasten am Treppenpodest

Wohnhaus, Obergeschosswohnung,
wC
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Wohnhaus, Obergeschosswohnung,
Wohnzimmer

Wohnhaus, Obergeschosswohnung,
Balkon

Seite 20



Wohnhaus, Dachgeschosswohnung,
Bad

Wohnhaus, Dachgeschosswohnung,
Wohnzimmer
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Wohnhaus, Dachgeschoss,
Einschubleiter zum Spitzboden

Doppelgarage
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