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Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Uber das Grundstiick in 90443 Nurnberg, Tafelfeldstrale 33,
Alexanderstraf3e 20, 20a, 20b

Bewertungsobjekt 3 Zimmer Wohnung im Erdgeschoss des Gebaudes
TafelfeldstralRe 33, Wohnflache ca. 72 m?, Nr. 1 des
Aufteilungsplans; Nutzungsrecht am Kellerabteil
Nr. 13 sowie an der Terrassen- und Gartenflache

Anteil am Grundstiick 31,603/1.000 Miteigentumsanteil
Verkehrswert 295.000 €

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 16.10.2025

Auftraggeber Amtsgericht NUrnberg
Aktenzeichen 6 K 150/25
Gutachten vom 24.02.2026

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

SACHVERSTANDIGER

Lukas Vélkel, M.Sc. 09181 /461 490 19 Von der Industrie- und Handelskammer offentlich
. bestellter und vereidigter Sachverstéandiger fur die

Klostergasse 22 info@voelkel-lang.de

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
92318 Neumarkt i.d.OPf.  www.voelkel-lang.de (Aufsichtsbehdrde: IHK Nurnberg fur Mittelfranken)
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Grundstuick

Makrolage

Die Stadt Nirnberg besteht aus einer Vielzahl von Ortsteilen in und um den Stadtkern und hat
derzeit mit Eingemeindungen ca. 540.000 Einwohner. Nirnberg, als wirtschaftliches Zentrum
Mittelfrankens, ist die zweitgroRte 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 verflgt Uber vielfaltige kommunale und private Freizeitangebote, z. B. Stadtische
Buhnen 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 Grundstiick befindet sich in der Nurnberger Sudstadt, im Weiteren Innenstadtguirtel Std
(statistischer Bezirk 13 ,Galgenhof*, Distrikt 131), ca. 1,6 km sudlich der Innenstadt
(Hauptmarkt).

Das Grundsttick liegt zwischen der Tafelfeldstrale im Westen und der Alexanderstrale im
Osten. Die TafelfeldstralRe stellt sich als Durchgangsstralte mit erhéhtem Verkehrsaufkommen
dar und ist im Bereich des Bewertungsgrundstliicks asphaltiert und mit beidseitigen
Burgersteigen, einseitigen  Langsparkstreifen, einseitigen = Querparkbuchten und
StraRenbeleuchtung ausgebaut. Parkplatze sind im o&ffentlichen StralRenraum vorhanden,
jedoch nicht in ausreichender Anzahl. Die Alexanderstralle ist eine Anliegerstralle mit
mittlerem Verkehrsaufkommen und ist im Bereich des Bewertungsgrundstiicks asphaltiert, mit
beidseitigen Birgersteigen und Stralenbeleuchtung ausgebaut. Parkplatze sind im
offentlichen Strallenraum vorhanden, jedoch nicht in ausreichender Anzahl. Es gilt eine
Anwohnerregelung.

Das Areal prasentiert sich Uberwiegend eben. Die Bebauung im Umfeld stellt sich als
Blockrandbebauung, Uberwiegend mit mehrgeschossigen Wohn-/Geschaftshausern bzw.
Mehrfamilienhausern mit Laden in den Erdgeschossen, dar.

Das Quartier ist infrastrukturell gut erschlossen. Samtliche Geschéfte zur Deckung des
taglichen Bedarfs sind fuBlaufig erreichbar, ebenso Kindergarten, Schulen, Arzte und
Zahnarzte.

Die Entfernung zur Autobahn A 73 (Frankenschnellweg) betragt ca. 1,2 km. Die
StralRenbahnhaltestelle Christuskirche der Linie 5 befindet sich ca. 250 m sudwestlich, die U-
Bahnhaltestelle Aufselplatz der Linie U 1 ca. 500 m slddstlich, die S-Bahn-Haltestelle
Nurnberg-Steinblhl der Linie S 2 ca. 850 m nordwestlich des Bewertungsgrundstiicks.
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Zuschnitt
Das vereinigte Grundstick der Gemarkung Steinbihl hat gemall Grundbuch einen
Flacheninhalt von

Flurstiick Nr. 83/9, 370 m?
Flurstiick Nr. 84/2, 710 m?
Flurstiick Nr. 84/14, 240 m?
Flurstiick Nr. 84/15, 166 m?
Gesamt 1.486 m?

Es hat eine unregelmalige Form, siehe Lageplan. Die Breite an der Strallenfront zur
Tafelfeldstralte (Nordwest-/Slidostrichtung) betragt ca. 20 m, die Breite an der Stralenfront
zur Alexanderstralte (Nordwest-/Stdostrichtung) betragt ca. 20 m. Die mittlere Tiefe,
gemessen zwischen der TafelfeldstraRe und der AlexanderstralRe, betragt in Nordost-/
Sudwestrichtung ca. 69 m.

Beschreibung

Das vereinigte Grundstlick grenzt mit seiner Westseite an die Tafelfeldstralle und mit seiner
Ostseite an die AlexanderstralRe. Die Erschlie3ung erfolgt von beiden Straflen aus. Mit seinen
Ubrigen Seiten grenzt es an bebaute Nachbargrundstiicke.

Das Grundstick ist Uberwiegend eben und auf dem Héhenniveau der angrenzenden Stralien.
Auf dem Grundstick ist eine Wohnanlage in Blockrandbebauung, bestehend aus einem
Mehrfamilienhaus an der Tafelfeldstral3e (Tafelfeldstralle 33), einem Mehrfamilienhaus an der
Alexanderstralle (Alexanderstralle 20), einem mittig auf dem Grundstlick befindlichen
Mehrfamilienhaus (Alexanderstralle 20a und 20b) und einer gemeinsamen Tiefgarage,
errichtet.

Der Zugang zum Grundstlick und zu den Gebauden erfolgt direkt von den Blirgersteigen der
Tafelfeldstralle und der Alexanderstralte aus. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der
Alexanderstrale aus Uber eine Rampe nach unten und ein nachfolgendes Metallrolltor.

Die Freiflachen sind Uberwiegend mit Wegen in Zementsteinen ausgefuhrt. Zudem befindet
sich im Bereich der Freiflachen ein kleiner Spielplatzbereich sowie ein Miilltonnen-
abstellbereich. Die Ubrigen Flachen liegen im Bereich der Erdgeschosswohnungen und stellen
sich als Gartenflachen mit Rasen, Busch- und Pflanzenwerk dar.

Das Grundstiick ist nach Westen und Osten tber die Gebaude in Grenzbebauung eingefriedet.
Nach Norden erfolgt die Einfriedung Uber einen Maschendrahtzaun auf einem Betonsockel,
nach Siden teilweise tGber Gebaude in Grenzbebauung, teilweise tber Zaune und Hecken.
Das Grundstiick wurde am 26.11.2012 nach WEG aufgeteilt und Sondereigentum an
25 Wohnungen, 17 Tiefgaragenstellplatzen und acht Stellplatzen in zwei Vierfachparkern
begrindet.

Im Nachtrag vom 11.07.2013 wurde klargestellt, dass fur die Wohnungen Nrn. 3, 4, 6 und 7
die Aufteilungsplane und die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 04.07.2013 mafldgeblich
sind und dass die Kellerrdume nicht Sondereigentum werden, sondern den Einheiten als
Sondernutzungsrechte zugewiesen werden sollen.

Im Nachtrag vom 12.02.2024 wurde die Lage und die Nummerierung der Kellerabteile
geandert.

Im Nachtrag/Bautragervertrag vom 22.07.2014 wurde neben der Sondereigentumseinheit
Nr. 1 auch das Sondernutzungsrecht am Keller, mit Nr. 13 bezeichnet, und das Sonder-
nutzungsrecht an der Terrassen- und Gartenflache, im Lageplan rot eingezeichnet,
mitverkauft.
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Beurteilung:

Das Grundstiick liegt in der Niirnberger Siidstadt, zwischen der TafelfeldstraBe und der
Alexanderstralle.

Die Freiflichen sind zweckmiéBig angelegt und stellen sich insgesamt in einem
ordentlichen und gepflegten Gesamtzustand dar.

Die Infrastruktur ist mit gut, die Wohnlage ist mit méBig bis mittel einzustufen.

Durch die Tafelfeldstrale sind Ldrmimmissionen gegeben.

Gebaude

Die Wohnanlage wurde ca. in den Jahren 2013/2014 (Fertigstellung ca. 2014) errichtet und
stellt sich mit drei Mehrfamilienhausern und einer gemeinsamen Tiefgarage dar.

Die Gebaude sind jeweils mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, zwei (Alexanderstralle 20) bzw.
vier (TafelfeldstraRe 33) Obergeschossen und Dachgeschoss bzw. Flachdach (Alexander-
stral’e 20a, 20b) ausgefiihrt. Im Gebaude Alexanderstralle 20a, 20b befindet sich die Zufahrt
zur Tiefgarage.

Die zu bewertende Wohnung liegt im Gebaude Tafelfeldstrae 33, auf welches sich die
nachfolgende Beschreibung bezieht.

Im Gebaude befinden sich im Erdgeschoss zwei Wohnungen, im 1. und 2. Obergeschoss
jeweils drei Wohnungen, im 3. und 4. Obergeschoss sowie im Dachgeschoss jeweils zwei
Wohnungen, gesamt somit 14 Wohnungen.

Das Gebaude wird an seiner Westseite direkt vom Blrgersteig der Tafelfeldstral’e aus Uber
ein Eingangselement in Leichtmetall mit Isolierverglasung und Oberlicht, linksseitig
Festelement mit Klingel-/Wechselsprechanlage, rechtsseitig Haustir, begangen. Linksseitig
ist neben dem Hauseingang eine Briefkastenanlage montiert. Rechtsseitig kann Uber eine
zweifligelige Stahltir ein Millraum begangen werden. Der Hauseingang ist in das Gebaude
zurtckversetzt und wird durch das dariberliegende erste Obergeschoss vollstandig Gberdeckt.
Im nachfolgenden Treppenhausflur ist der FuRboden mit Natursteinfliesen belegt. Die Wande
sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist mit Raufaser tapeziert und gestrichen, ausgefihrt.
Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Gber ein Treppenhaus, welches Uber zwei
Stufen nach oben erreicht wird, und Uber einen Aufzug. Der Treppenlauf stellt sich massiv dar,
Tritt- und Setzstufen mit Naturstein belegt, Gelander in Metall, Handlauf in Edelstahl. Die
Treppenuntersichten sind in Beton, gestrichen, ausgeflihrt. Der Aufzug ist Fabrikat Schindler,
Baujahr 2013, Tragkraft 1.125 kg oder 15 Personen.

Am Treppenpodest im Kellergeschoss ist der FuRboden mit Natursteinfliesen belegt. Die
Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Raufaser tapeziert und gestrichen. Von
hier aus wird Uber eine Stahltlr der Mieterkellerbereich begangen. In diesem Bereich ist der
FuRRboden in Betonestrich ausgefiihrt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist
in Beton, gestrichen, ausgefihrt. Die Mieterkeller sind mittels Leichtmetall-/Alublechrosten
voneinander abgetrennt. Die Raumhodhe, gemessen im Kellerflur, betragt ca. 2,46 m.

Das Kellerabteil Nr. 13 ist so wie in den vorliegenden Aufteilungsplanen dargestellt positioniert
und beschriftet.

Uber eine Schleuse, drei Stufen nach unten und ein Podest, wird die Tiefgarage begangen.
Die Befahrung der Tiefgarage erfolgt von der Alexanderstrale aus Uber eine mit
Zementsteinen gepflasterte Rampe und ein mit Fernbedienung und Schlisselanlage zu
bedienendes Metallrolltor. In der Tiefgarage ist zusatzlich ein Fahrradabstellplatz vorhanden.
Ein Tiefgaragenstellplatz ist nicht im Bewertungsumfang enthalten.
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Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Mit einer Warmedadmmung ausgefuhrt, verputzt und
gestrichen. Nach Westen ist zwischen dem ersten
Obergeschoss und dem Dachgeschoss ein Erker vor-
handen.

Fenster/Balkontiiren: Kunststofffenster und -balkontiiren mit Dreifach-Isolier-
verglasung und Kunststoffaul3enrollos.

Balkone: Die Wohnungen in den Obergeschossen sind mit
Balkonen ausgefiihrt, welche sich als Betonplatten,
Gelander in verzinktem Metall ausgefuhrt, darstellen.

Dach: Satteldach, Firstrichtung Nord/Sid, Dacheindeckung
gemall Baubeschreibung in Betondachsteinen. Die
Dachrinnen und Fallrohre sind in verzinktem Stahlblech

ausgefuhrt.

Geschossdecken: Gemal Baubeschreibung bewehrte Stahlbetonfertigteil-
elementdecken Uber dem Keller-, dem Erd- und den
Obergeschossen.

Heizungsanlage: Gemal Baubeschreibung erfolgt die Beheizung der

gesamten Wohnanlage Uber eine zentrale Pellets-
heizung, welche sich laut Auskunft im Geb&ude
Alexanderstral’e 20 befindet. Der Heizungsraum war
beim Ortstermin nicht zuganglich und konnte vom Sach-
verstandigen nicht besichtigt werden.

Beurteilung:

Das Wohnhaus TafelfeldstraBe 33 wurde ca. im Jahre 2014 als Teil einer Wohnanlage
mit gemeinsamer Tiefgarage errichtet.

Das Gebdude stellt sich in einem iliberwiegend ordentlichen und gepflegten
Gesamtzustand dar.

Der energetische Zustand des Gebdudes ist (iberdurchschnittlich. Durch den
vorhandenen Aufzug ist ein barrierefreier Zugang zum Kellergeschoss und zu den
Wohnungen gegeben.
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Erdgeschoss, Wohnung Nr. 1

Wird vom Treppenhausflur im Erdgeschoss aus Uber eine Wohnungstiir begangen und stellt
sich mit Flur, Bad/WC, Abstellraum, Schlafzimmer nach Stidwesten, Biro nach Nordwesten,
Wohn-/Essbereich mit offener Kiiche sowie Terrassen- und Gartenflache dar.

Die Raumhohe, gemessen im Flur, betragt ca. 2,47 m.

Ausstattung

FuBboéden: Uberwiegend mit Laminat; im Bad/WC mit Steinzeug
belegt.

Wande: Uberwiegend verputzt und gestrichen, im Bad/WC bis auf
eine Ho6he von ca. 2 m mit Steinzeug belegt.

Decken: Mit Raufaser tapeziert und gestrichen.
Tiiren: Zargen und Blatter in Holz.

Fenster/Terrassentiiren: Kunststoffisolierglasfenster, -festelemente und -terras-
sentiren mit Dreifachisolierverglasung und Kunststoff-
aulBenrollos. Der Rollo der Terrassentlr ist beim
Ortstermin defekt. Das Fenster und der Rollo im
Schlafzimmer nach Stdwesten stellt sich aufgrund eines
Lochs, laut Auskunft durch eine Stahlkugel verursacht,
schadhaft dar.

Beheizung: Flachheizkorper

Sanitargegensténde: Wandhangendes WC mit Einbauspllkasten, Wasch-
becken mit Einhebelmischbatterie und Dusche mit flacher
Duschtasse und Glasabtrennung im Bad/WC.

Sonstiges: Im Flur befinden sich wandseitig eine Heizungsverteiler-/
Ubergabestation mit Warm- und Kaltwasserzahler, der
Horer der Turdffner-/Wechselsprechanlage sowie ein
Sicherungskasten mit Kippsicherungen und FI-Schalter.
Im Bereich der Wohnungstur sind wandseitig Kratzspuren
aufgrund von Tiereinwirkungen vorhanden.

Das Bad/WC ist innenliegend, die Abluft erfolgt tber
einen Lufter im Luftschacht. Wandseitig ist ein Wasch-
maschinenanschluss vorhanden.

Zwischen dem Schlafzimmer nach Sidwesten und dem
Biro nach Nordwesten ist eine Leichtbauwand
eingebaut.
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Sonstiges (Fortsetzung): Im Bereich der Kiiche ist ein Lifter im Luftschacht
vorhanden. Die Kiiche ist mit Hochschranken, einem
Oberschrank, Unterschranken, Spille in Edelstahl,
Cerankochfeld, Ofen, Spllmaschine, Schiiben, Kuihl-
schrank, Gefrierschrank, jeweils Fabrikat Zanker, ausge-
fuhrt. Die Kiche wurde It. Rechnung am 02.08.2014
angeschafft und hatte einen Anschaffungspreis von
6.060 € inkl. MwSt. Am Wertermittlungsstichtag hat die
Kiche wohl noch einen Gebrauchs-, aber keinen
Verkehrswert mehr.

Die Terrasse ist mit Zementplatten belegt. Die Garten-
flache ist mit Rasen, Busch- und Pflanzwerk begrint,
teilweise pflegebedurftig.

Beurteilung:

Die Wohnung liegt im Erdgeschoss eines Mehrfamilienhauses und verfiigt iiber eine
Terrasse- und Gartenflaiche nach Osten. Ein Kellerabteil ist vorhanden, ebenso ein
Aufzug. Ein Tiefgaragenstellplatz ist nicht zugeordnet.

Die Ausstattung der Wohnung stellt sich jiingeren Datums, in liberwiegend mittlerer
Ausfiihrung dar. Der Wohnwert ist mit iiberwiegend mittel bis gut einzustufen.

Durch die erdgeschossige Lage, unmittelbar an der TafelfeldstraBe, sind
Einschrankungen gegeben.

Ein geringer Instandhaltungs- und Reparaturriickstau ist vorhanden.

Wohnflachenberechnung

Erdgeschoss, Wohnung Nr. 1

Wohnflache Wohnung Nr. 1 72,10 m?
Wohnfldche Wohnung Nr. 1, gerundet 72,00 m?
Zusammenfassung des Gutachtens vom 24.02.2026 Seite 9 von 15

Amtsgericht Nirnberg
6 K 150/25



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

-

HHHH

'Baaa#;

Ansicht von Osten

(A

Ealenfuay
i i X

EEELE

e,

;

HEEH

___ SYSTEMSCHNITT A-A

Bautoll Alexenderstralts

[ i . ==
; Boutell Rlickgetsiuds und Tiefgarge =
s - o
E ¢l @ i —]
a 3 7 — L =
i O ! o = 'I...: £
: ) - ar )
2 P L f J_ [l " %
- = "F C R ] r- Ty rar—rar- — = =L
| |

Zusammenfassung des Gutachtens vom 24.02.2026

Amtsgericht Nirnberg
6 K 150/25

Seite 10 von 15



|LANG

SACHVERSTANDIGE

VOLKEL

e

mm

Z, vmeze R
b

nr

H
Issvylsal

- - -

1Bar

Seite 11 von 15

Zusammenfassung des Gutachtens vom 24.02.2026

Amtsgericht NUrnberg

6 K 150/25



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

l._._f__l'_l _
‘ WLl BN

~

Zusammenfassung des Gutachtens vom 24.02.2026 Seite 12 von 15
Amtsgericht NUrnberg
6 K 150/25



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

Zusammenfassung des Gutachtens vom 24.02.2026 Seite 13 von 15
Amtsgericht NUrnberg
6 K 150/25



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

Zusammenfassung des Gutachtens vom 24.02.2026 Seite 14 von 15
Amtsgericht NUrnberg
6 K 150/25



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

Zusammenfassung des Gutachtens vom 24.02.2026 Seite 15 von 15
Amtsgericht NUrnberg
6 K 150/25



