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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes
Gemarkung
Bewertungsgegenstand
Ergebnis der Wertermittlung
Verkehrswert
Mieter/Pachter

Verwalter im Sinne der §§
20 - 29 WEG

Wert des Zubehors i.S.

der §§ 97 u. 98 BGB u.
§55i.V.m. § 90 ZVG

Subjektiv dingliche Rechte
im Sinne des § 96 BGB

Grundstiicksgleiche Rechte
i.S. des § 864, Abs. 1 ZPO

Uberbauten im Sinne der
§§ 912-916 BGB

FI. Nr. 77, Hauptstralle 6

91353 Hausen

Einfamilienhaus mit integrierter Garage

Sh. Seite 55

445.000.- € ( vierhundertfiinfundvierzigtausend Euro )

Nicht feststellbar, vermutlich Eigennutz durch Grundsticks-
eigentimer und dessen Familie

Keine feststellbar

Ansprechpartner
Gemeinde Hausen ( Zentrale ) Tel: 09191 73720
Gemeinde Hausen ( Bauamt ) F. Grumbach Tel: 09191 737219
Landratsamt Forchheim ( Zentrale ) Tel: 09191 860
Landratsamt Forchheim ( Bauverwaltung ) Herr Dorn Tel: 09191 864109
Landratsamt Forchheim ( Technik ) Herr Hutzler Tel: 09191 864110
Landratsamt Forchheim ( Denkmalpflege ) Frau Philipp Tel: 09191 864106
Landratsamt Forchheim ( Gutachterausschuss )  Herr Hutzler Tel: 09191 865002
Landratsamt Forchheim ( Altlastenkataster ) Frau Bezold Tel: 09191 864404
Vermessungsamt Bamberg/AulRenstelle Forchh. Tel: 09191 698750
Amtsgericht Forchheim ( Grundbuchamt ) Tel: 09191 7100
Amtsgericht Bamberg ( Vollstreckungsgericht ) Tel: 0951 8332218

Hilfreiche Links

www.hausen.de

www.wikipedia.org/wiki/Hausen_(bei_Forchheim)

www.lra-fo.de

www.wikipedia.org/wiki/Landkreis_Forchheim
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche ) Unter-
lagen

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Amtsgericht Bamberg

-Abt. fir Immobiliarzwangsvollstreckung-
Synagogenplatz 1

96047 Bamberg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Bamberg ( Ab-
teilung fir Immobiliarzwangsvollstreckung ), mit Schrei-
ben vom 11.03.2026 unter dem Geschaftszeichen 3 K
50/25 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Flur-
stuck 77 (bebaut mit Einfamilienhaus und integrierter
Doppelgarage) in der HauptstralRe 6 der Gemarkung
91353 Hausen

Im Zuge der Zwangsvollstreckung soll der Verkehrswert
des beschlagnahmten Grundbesitzes ermittelt werden

16.07.2026 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Donnerstag, 16. Juli
2026 durch den Unterzeichner ab 9.00 Uhr besichtigt

Der zunachst fir Montag, 22.06.2026, 10.00 Uhr anbe-
raumte Besichtigungstermin wurde an diesem Tag ca.
zwei Stunden vor dem Besichtigungstermin durch den
Grundstlickseigentimer abgesagt mit dem Hinweis,
dass dieser in der darauffolgenden Woche Terminvor-
schlage per E-Mail unterbreiten wird. Dies erfolgte
jedoch bis zum heutigen Tage nicht

Demnach wurde keine Innenbesichtigung des Anwesens
ermoglicht bzw. war der Grundstlickseigentimer am
Ortstermin nicht anwesend

Auftragsgemal wurde die weitere Ortsbesichtigung von
aullen durchgefiihrt, d.h. die Wertermittlung beruht auf
dem &ufleren Anschein und den vorliegenden amtlichen
Unterlagen. Aussagen uber nicht prifbare Umstande u.
dem Zustand innerhalb der Gebaude sind somit nicht
moglich

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 9.30 Uhr

Samtliche fur die Wertermittlung benétigten ( amtlichen )
Unterlagen wurden durch den Sachverstandigen be-
schafft, bzw. wurden diese vom Auftraggeber im Original
Ubergeben. Diese Unterlagen umfassen im Einzelnen:

- Katasterplan der Bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fir Digitalisierung, Breitband und Ver-
messung in Bamberg ) im Mal3stab 1 : 1000 vom
13.03.2026
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- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Landkreis

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stral3e

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Grundbuchauszug ( Forcheim flr Hausen, Blattstelle
2202 ), Ausdruck vom 13.08.2025 ( Deckblatt, Be-
standsverzeichnis, Abt. I, Il u. lll)

Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplanen
(Ladenumbau) von Juni 1957 ( genehmigt mit Be-
scheid des Landratsamtes Forchheim, Genehmig-
ungsnummer 74/57) aus dem Besitz der Gemeinde
Hausen

Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplanen (Ein-
bau einer Olfeuerungsanlage) der Vereinigten Herd-
und Ofenfabriken, NuUrnberg ( genehmigt mit Be-
scheid des Landratsamtes Forchheim vom
03.04.1967, Genehmigungsnummer 1268/66) aus
dem Besitz der Gemeinde Hausen

Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplanen (Nutz-
ungsanderung und Wohnhausumbau) des Bauunter-
nehmens Richard Ismaier GmbH, Hausen, vom
14.08.1999 ( genehmigt mit Bescheid des Land-
ratsamtes Forchheim -Dienststelle Ebermannstadt-
vom 25.10.1999, Genehmigungsnummer 99/1048)
aus dem Besitz der Gemeinde Hausen
Bebauungsplan der Gemeinde Hausen im Landkreis
Forchheim ,Ortsmitte” vom 22.03.1995

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses des Landkreises Forchheim
beim Landratsamt Forchheim ( Stand 01.01.2026 )
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Landkreises Forchheim beim Landratsamt Forch-
heim

Stralden- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Landratsamt Forchheim ( Altlastenkataster, Denkmal-
liste usw. )
Gemeinde Hausen ( Bauakte Flachennutzungsplan,

Bebauungsplan, Kasse usw. )
Vermessungsamt Bamberg, Zweigstelle Forchheim

Freistaat Bayern
Oberfranken
Forchheim
91353 Hausen

Hauptstralie 6
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2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk Forchheim
- Grundbuchamt Forchheim
- Grundbuch von Hausen

- Blattstelle 2202

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nrn. des Grundstiicks 1
- Flurstiicks- Nr. 77
- Wirtschaftsart u. Lage Hauptstralle 6, Gebaude- u. Freiflache
- Grundstlicksgré3e 335 m?
- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte Keine feststellbar

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung 1
- Eigentiimer sh. Grundbuch!

- Lfd. Nr. der Grundstlicke im

Bestandsverzeichnis 1(=FLNr.77)
- Eigentumsverhéltnisse Alleineigentum
- Grundlage der Eintragung Auflassung vom 19.10.2010; eingetragen am
21.03.2011

2.2.4 Relevante Eintraqungen Abteilung Il ( Lasten u. Beschrdnkungen ):

- Lfd. Nr. der Eintragung 1u.2

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im Be-
standsverzeichnis 1(=FLNr.77)

- Lasten u. Beschrdnkungen 1 Das Insolvenzverfahren ist erdffnet ( Amtsgericht
Bamberg, AZ: IN 7/24 ); eingetragen am 08.05.2024
2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ( Amtsge-
richt Bamberg, AZ: 3 K 50/25 ); eingetragen am
12.08.2025
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2.2.5 Relevante Eintraqungen Abteilung Ill ( Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden ):

- Anmerkung

2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort ( Makrolage )

- Allgemeine Lage

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Abteilung 1l des Grundbuches wurde nicht einge-
sehen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unbericksichtigt

Die Wertermittlung geht davon aus, dass bestehende
Eintragungen bei einer Veraullerung geloscht oder
durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsver-
steigerungsverfahren bericksichtigt werden

Ebenso bleiben Belastungen in den Rangklassen | —
Il ( Gerichtskosten, land- u. forstwirtschaftliche Ge-
halter, kommunale Beitrage usw. ) unbericksichtigt

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde
Hausen im Landkreis Forchheim, Regierungsbezirk
Oberfranken, Freistaat Bayern. Die Gemeinde ist
Bestandteil der Metropolregion Nurnberg und liegt im
sudlichen Bereich des Landkreises Forchheim
zwischen den Oberzentren Bamberg und Nirnberg.
Die GroRRe Kreisstadt Forchheim befindet sich in einer
Entfernung von ca. 5 km nérdlich des Standortes, die
Stadt Erlangen in ca. 13 km sidlicher Richtung. Die
Stadte Nurnberg und Bamberg sind jeweils innerhalb
von etwa 30 bis 35 Fahrminuten erreichbar

Die Gemeinde weist aufgrund ihrer Lage im Einzugs-
bereich der wirtschaftsstarken Stadte Forchheim und
Erlangen eine gute Wohnstandortqualitat auf. Die Re-
gion ist durch eine hohe Arbeitsplatzdichte, eine wirt-
schaftlich stabile Struktur sowie eine kontinuierliche
Nachfrage nach Wohnraum gepragt. Insbesondere
die Nahe zu den bedeutenden Industrie-, Technolo-
gie- und Forschungsstandorten der Metropolregion
Nurnberg wirkt sich positiv auf die Standortqualitat
aus. Die Gemeinde dient Uberwiegend als Wohn-
standort fur Berufspendler, die in den umliegenden
Stadten beschaftigt sind

Die Uberregionale Verkehrsanbindung erfolgt insbe-
sondere Uber die Bundesautobahn A73, deren An-
schlussstellen innerhalb weniger Fahrminuten er-
reichbar sind. Hierdurch bestehen leistungsfahige
Stralenverbindungen in Richtung Erlangen, Nurn-
berg und Bamberg. Erganzend gewahrleisten die
Bundesstrallen B470 und B4 eine gute regionale
ErschlieBung. Der offentliche Personennahverkehr
wird durch Busverbindungen des Verkehrsverbundes
Groflraum Nurnberg (VGN) sichergestellt. Bahnan-
schlisse bestehen an den Bahnhéfen Forchheim und
Baiersdorf mit regelmafRigen Regional- und S-Bahn-
Verbindungen in die umliegenden Oberzentren
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Die infrastrukturelle Versorgung ist insgesamt als gut
einzustufen. Einrichtungen des taglichen Bedarfs,
Kindertagesstatten, eine Grundschule sowie ver-
schiedene Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe
sind innerhalb der Gemeinde vorhanden. Weiterflhr-
ende Schulen, umfangreiche Einzelhandelsangebote,
medizinische Versorgungseinrichtungen sowie Behor-
den befinden sich Uberwiegend in der nahe gelege-
nen Kreisstadt Forchheim sowie in Erlangen. Die
gesundheitliche Versorgung wird durch Arztpraxen im
naheren Umfeld sowie durch die Kliniken in Forch-
heim und das Universitatsklinikum Erlangen erganzt

Das Umfeld der Gemeinde ist Uberwiegend durch
Wohnbebauung, landwirtschaftlich genutzte Flachen
sowie Grin- und Freirdume gepragt. Die landschaft-
lich reizvolle Lage am Rand des Regnitztals und die
Nahe zur Frankischen Schweiz bieten einen hohen
Freizeit- und Erholungswert. Umfangreiche Rad- und
Wanderwege sowie vielfaltige Freizeit- und Sportein-
richtungen tragen zusatzlich zur Wohnattraktivitat bei

Die Bevdlkerungsentwicklung des Landkreises Forch-
heim sowie die anhaltend hohe Nachfrage nach Woh-
raum innerhalb der Metropolregion Nurnberg wirken
sich grundsatzlich positiv auf den o6rtlichen Immo-
bilienmarkt aus. Aufgrund der guten verkehrlichen
Anbindung, der Nahe zu bedeutenden Be-schaftig-
ungsstandorten sowie der insgesamt hohen Lebens-
qualitat ist der Standort als nachhaltig nachgefragt
einzustufen

Zusammenfassend ist die Makrolage des Bewert-
ungsobjekts als gut bis sehr gut zu beurteilen. Die
Kombination aus gunstiger regionaler Einbindung,
leistungsfahiger Verkehrsinfrastruktur, wirtschaftlich
stabilem Umfeld und hoher Wohn- und Lebensquali-
tat begrindet eine insgesamt positive Standort-
bewertung und bildet eine solide Grundlage fir eine
nachhaltige Werthaltigkeit der Immobilie

Nachstgelegene groélere Stadte sind die Industrie-
und Universitatsstadt Bamberg ( ca. 80.000 Ein-
wohner ) im Nordwesten ( ca. 29 km Entfernung ), die
Universitatsstadt Erlangen ( ca. 117.000 Einwohner )
im Suden ( ca. 13 km Entfernung ), die Stadt Furth
( ca. 131.000 Einwohner ) im Suden ( ca. 27 km Ent-
fernung ), die Stadt Nirnberg ( ca. 523.000 Ein-
wohner ) im Sudosten ( ca. 34 km Entfernung ), die
Stadt Forchheim ( ca. 33.000 Einwohner ) im Nord-
osten ( ca. 4 km Entfernung ), die Industriestadt
Schweinfurt ( ca. 54.000 Einwohner ) im Nordwesten
( ca. 84 km Entfernung ), die Universitatsstadt Wurz-
burg ( ca. 133.000 Einwohner ) im Westen ( ca. 87
km Entfernung ), die Festspielstadt Bayreuth ( ca.
75.000 Einwohner ) im Nordosten (ca. 55 km Ent-
fernung), die Stadt Coburg ( ca. 41.000 Einwohner)
im Norden (ca. 72 km Entfernung) usw.
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- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Ortsteile

- Héhenlage (. NN.

- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerdrtliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

- Anbindung an das (iber-
regionale Strallennetz

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Lt. Angabe der Gemeinde Hausen, betragt die Ein-
wohnerzahl der Gemeinde Hausen rd. 3.700 Ein-
wohner, wobei rd. 2.900 Einwohner auf den Haupt-
bzw. Verwaltungsort Hausen entfallen (Stand
31.12.2025)

Lt. Angabe der Gemeinde Hausen betragt die ge-
samte Flache des Gemeindegebietes ca. 13,53 km?,
wobei rd. 10,42 km? auf die Gemarkung Hausen ent-
fallen

Ca. 273 Einwohner je Quadratkilometer (gesamtes
Gemeindegebiet) bzw. ca. 278 Einwohner je Quadrat-
kilometer (Haupt- bzw. Verwaltungsort Hausen)

Neben dem Haupt- bzw. Verwaltungsort Hausen
besteht noch der Gemeindeteil Wimmelbach

Hauptort Hausen ca. 271 m 4. NN. im Mittel, Hohen-
lage des Bewertungsgrundstiicks zwischen 263 u.
264 m U. NN.

Freistaat Bayern
Oberfranken

Minchen ( ca. 1.505.000 Einwohner, ca. 197 km Ent-
fernung )

Das Bewertungsgrundstick befindet sich im alten
Ortskern von Hausen, unmittelbar an der Westseite
der HauptstraBe (= Kreisstralke FO 25), ca. 40 m
sudlich des Abzweigs in die Heroldsbacher Stralle
bzw. ca. 80 m nordlich des Abzweigs in die Dr.-
Kupfer-Stralle, ca. 100 m nordlich des Hirtenbachs

Durchschnittliche Wohnlage im gewachsenen Orts-
kern von Hausen mit gemischter Umgebungsbe-
bauung und dérflicher Charakteristik

Gemeinde mit rel. guten infrastrukturellen Einricht-
ungen und auch Nahe zur Metropolregion Nurnberg/
Farth/Erlangen

Keine klassifizierte bzw. qualifizierte Geschaftslage,
allerdings auch Lage innerhalb von dérflichem Misch-
gebiet im Sinne des § 5 BauNVO, d.h. prinzipiell nicht
wesentlich stdérende, gewerbliche Nutzung ( z.B. fur
Buro-/Praxiszwecke, Gastronomie, Einzelhandel 0.a.)
vorstellbar

Der Gemeinde Forchheim hat einen direkten An-
schluss an die Kreisstralen FO 13 und FO 25

Einfamilienhaus mit Garage in Hausen bei Forchheim Seite: 8 von 70



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) flirr die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,

Mieten u. Pachten

- Flughé&fen

- Bahnhéfe

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Die Bundesstralle 470 befindet sich in ca. 1,5 km
Entfernung, die Bundesstralie 505 befindet sich in ca.
17 km Entfernung, die Bundesstralle 22 befindet sich
in ca. 24 km Entfernung, die Bundesstralie 2 befindet
sich in ca. 22 km Entfernung usw.

Die Bundesautobahn 73 ( Anschluf3stelle Forchheim
Sud) ist in ca. 3 km Entfernung, die Bundesautobahn
3 ( Anschluf3stelle Hochstadt-Ost ) ist in ca. 14 km
Entfernung, die Bundesautobahn 70 (Autobahnkreuz
Bamberg) ist in ca. 30 km Entfernung sowie die
Bundesautobahn 9 ( Anschluf3stelle Plech ) ist in ca.
40 km Entfernung zu erreichen usw.

Der nachstgelegene Verkehrslandeplatz ist der Son-
derlandeplatz Bamberg-Breitenau in ca. 30 km Ent-
fernung, der von den Stadtwerken Bamberg bzw.
dem Aero-Club Bamberg e.V. betrieben wird. Dieser
verfugt Uber eine ca. 1.100 m lange und ca. 24 m
breite Asphaltpiste und ist zugelassen fiir Sport-,
Segel- u. Geschaftsflugzeuge sowie Helikopter mit
einer Hochstabflugmasse bis zu 10 Tonnen

Ein weiterer Verkehrslandeplatz ist der Flugplatz
,Burg Feuerstein“, ca. 4 km nordwestlich der Stadt
Ebermannstadt in ca. 18 km Entfernung. Dieser ver-
fugt Uber eine ca. 835 m lange Asphaltpiste und ist
zugelassen fur Luftfahrzeuge aller Art mit einer
Hoéchstabflugmasse bis zu 2 Tonnen. Daneben ver-
fugt der Verkehrslandeplatz ,Burg Feuerstein“ Uber
zwei 300 bzw. 350 m lange Graspisten fir Se-
gelflugzeuge

Der Verkehrsflughafen Nurnberg in ca. 31 km Ent-
fernung stellt die nationale und internationale Luft-
verkehrsanbindung von Nordbayern sicher. Er gehort
zu den zehn grofdten Flughafen Deutschlands und
bietet der Metropolregion Nulrnberg gute Verbin-
dungen zu vielen internationalen Zielen. Der Albrecht
Durer Airport NUrnberg liegt in City-Nahe mit direktem
U-Bahn-Anschluss zum Hauptbahnhof Nlrnberg

Weitere internationale Flugh&fen sind in Minchen
(ca. 186 km Entfernung), in Frankfurt am Main ( ca.
205 km Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 215 km Ent-
fernung ), sowie in Erfurt ( ca. 174 km Entfernung ) zu
finden

Die Gemeinde Hausen selbst verfligt Uber keinen
Anschluss an das Schienennetz der Deutschen Bahn

Der nachstgelegene Bahnhof fur den Personenver-
kehr befinden sich demnach im ca. 5 km entfernten
Forchheim

Dieser liegt an der Bahnstrecke Nurnberg—Bamberg
und ist Ausgangspunkt der Bahnstrecke Forchheim—
Behringersmuhle, die im Regelverkehr bis Ebermann-
stadt bedient wird
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- Omnibusverbindungen

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Bedient wird diese Strecke im zweistindigen Takt
vom Regionalexpress 14, 19 und 20, im stlindlichen
Takt von der Regionalbahn 22, gelegentlich von der
Regionalbahn 26 und im 20/40- Minutentakt von der
S-Bahn Narnberg mit der Linie 1

Der nachstgelegener ICE- Bahnhof ist der Bahnhof
Bamberg in ca. 29 km Entfernung. Der Bahnhof
Bamberg ist der Personenbahnhof der kreisfreien
Stadt Bamberg in Oberfranken. Er wird als Knoten-
bahnhof von Regional- und Nahverkehrsziigen der
Deutschen Bahn und der Agilis-Eisenbahngesell-
schaft sowie von IC- und ICE-Zigen bedient

Der Bahnhof liegt an den Bahnstrecken Nurnberg —
Bamberg, Bamberg — Hof und Bamberg — Rottendorf

Hausen bei Forchheim verfugt Uber eine gute Anbin-
dung an den o6ffentlichen Personennahverkehr des
Verkehrsverbundes Grofiraum Nurnberg (VGN). Der
Ort wird regelmaRig von Regionalbuslinien bedient
und ist dadurch mit der Stadt Forchheim sowie den
umliegenden Gemeinden verbunden. Die wichtigste
Verbindung stellt die Buslinie 206 dar. Sie verbindet
Hausen mit Forchheim Uber Burk sowie in der Ge-
genrichtung mit Heroldsbach, Zeckern und Oesdorf

Uber die Buslinie 206 besteht eine direkte Verbin-
dung zum zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) und zum
Bahnhof Forchheim. Dort bestehen Anschllisse an
die Regionalziige sowie an die S-Bahn-Linie S1 in
Richtung Nurnberg und Bamberg. Dadurch kdnnen
Reisende aus Hausen bequem auf den Schienen-
verkehr umsteigen und sowohl Ziele in der Metro-
polregion Nlrnberg als auch Uberregionale Verbin-
dungen erreichen. Die Fahrzeiten sind auf die
wichtigsten Anschlisse abgestimmt, sodass insbe-
sondere Berufspendler, Schilerinnen und Schiler
sowie Freizeitverkehr von der Busanbindung profi-
tieren

Erganzend zur regularen Buslinie verkehren an
Schultagen zusatzliche Schulbusse, die insbesondere
die Anbindung der Bildungseinrichtungen in Forch-
heim und den umliegenden Gemeinden sicherstellen.
Aulerhalb der Hauptverkehrszeiten kdnnen je nach
Tageszeit und Wochentag erganzende Angebote wie
das Anrufsammeltaxi (AST) des Landkreises Forch-
heim genutzt werden. Dieses verbessert insbe-son-
dere in den Abendstunden oder in verkehrsarmeren
Zeiten die Erreichbarkeit des Ortes

Insgesamt bietet Hausen damit eine solide Anbin-
dung an den regionalen &ffentlichen Nahverkehr
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2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

- Beeintrachtigung durch/
Emissionen

- Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde

2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Einfamilienhaus mit Garage in Hausen bei Forchheim

Die Busverbindungen gewahrleisten den Anschluss
an den Bahnhof Forchheim als wichtigsten Schienen-
verkehrsknoten der Region und ermoglichen von dort
aus die Weiterreise mit Regionalzigen, der S-Bahn
sowie — Uber die Bahnhoéfe Bamberg oder Nirnberg —
auch an das deutsche Fernverkehrsnetz mit ICE-
Verbindungen

Die nachstgelegenen Haltestellen sind die Halte-
stellen ,Thurner Strale“, ,Dr.-Kupfer-Strale“ und
,Hausen Bahnhof“ in jeweils fuBlaufiger Entfernung

Gemischte Umgebungsbebauung (ehem. landwirt-
schaftliche Anwesen, ehemalige Gaststatte, altere
Wohnhauser, z.T. Neubauten als Ein- u. Mehrfa-
milienwohnhduser u.a. )

Die zuvor beschriebene Umgebungsbebauung stellte
sich zum Zeitpunkt des Ortstermins als nicht wesent-
lich stérend dar

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich stor-
enden Emissionen feststellbar (Hauptstralle bzw.
Kreisstralle FO25 zum Zeitpunkt des Ortstermins le-
diglich schwach frequentiert) , eventuell zeitweise je-
doch gewisser Verkehrslarm (insbesondere zu den
Berufsverkehrszeiten)

Lt. Strallenverkehrszahlung 2021 (WMS-Dienst
,BAYSIS Verkehrsdaten®) rd. 4.844 KFZ taglich im
Bereich der Zahlstelle 63329703 ( = Kreisstralle FO
25 auf der Héhe des Bewertungsgrundsticks)

Keine feststellbar

Die Gemeinde Hausen verfugt Uber ein vielfaltiges
Angebot an Kindertageseinrichtungen, das Familien
mit Kindern unterschiedlicher Altersgruppen eine
wohnortnahe Betreuung ermdglicht. Insgesamt gibt
es vier Einrichtungen mit unterschiedlichen padago-
gischen Schwerpunkten und Tragern. Dadurch
konnen Eltern je nach den Bedurfnissen ihres Kindes
zwischen kommunalen, kirchlichen und naturnahen
Betreuungsangeboten wahlen

Die gemeindliche Kindertageseinrichtung Lohe befin-
det sich im Hauptort Hausen und wird von der Ge-
meinde betrieben. Sie bietet Betreuungsplatze fur
Kinder im Kindergartenalter und legt besonderen
Wert auf eine familiennahe Erziehung, individuelle
Forderung sowie die Vermittlung sozialer Kom-
petenzen
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- Schulische Einrichtungen

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Als kommunale Einrichtung arbeitet sie nach dem
bayerischen Bildungs- und Erziehungsplan und for-
dert die Kinder in den Bereichen Sprache, Bewegung,
Kreativitat und Naturerfahrung

Ebenfalls im Hauptort befindet sich die Kindertages-
statte St. Wolfgang in Tragerschaft der katholischen
Kirchenstiftung St. Wolfgang. Die Einrichtung verbin-
det die padagogischen Ziele des bayerischen Bil-
dungs- und Erziehungsplans mit einem christlichen
Werteverstandnis. Im Mittelpunkt stehen ein respek-
voller Umgang miteinander, Gemeinschaft, religiose
Feste und Rituale sowie die individuelle Begleitung
der Kinder in ihrer Entwicklung. Gleichzeitig wird
grolRer Wert auf eine enge Zusammenarbeit mit den
Familien gelegt

Eine besondere Stellung nimmt der Waldkindergarten
Hausen ein, der ebenfalls von der Gemeinde betrie-
ben wird. Hier verbringen die Kinder den grofiten Teil
des Tages im Freien und erleben die Natur als Lern-
und Erfahrungsraum. Das Konzept starkt die motor-
ische Entwicklung, Kreativitat, Selbststandigkeit so-
wie das Umweltbewusstsein der Kinder. Der regel-
mafige Aufenthalt im Wald férdert zudem die Wahr-
nehmung, das soziale Miteinander und einen verant-
wortungsvollen Umgang mit der Natur

Die schulische Bildung in der Gemeinde Hausen
beginnt mit der Grundschule Hausen, die als staat-
liche Grundschule die Jahrgangsstufen 1 bis 4 um-
fasst. Sie liegt zentral im Ort und ist die zustandige
Sprengelschule fir die Kinder der Gemeinde. Die
Schule verfolgt das Ziel, den Schilerinnen und
Schilern nicht nur grundlegende Kompetenzen in
den Bereichen Lesen, Schreiben und Rechnen zu
vermitteln, sondern sie auch in ihrer personlichen und
sozialen Entwicklung zu férdern. Dabei stehen Offen-
heit, gegenseitiger Respekt und ein wertschatzendes
Miteinander im Mittelpunkt des Schullebens

Die Grundschule Hausen arbeitet nach dem Konzept
der flexiblen Grundschule. In den ersten beiden Jahr-
gangsstufen werden Kinder teilweise jahrgangsge-
mischt unterrichtet, wodurch individuelle Lernwege
und unterschiedliche Lerngeschwindigkeiten besser
bertcksichtigt werden kdnnen. Erganzend dazu ver-
fugt die Schule Uber ein offenes Ganztagsangebot
(OGTS) in Zusammenarbeit mit der Arbeiterwohlfahrt
(AWO), das eine verlassliche Betreuung am Nach-
mittag einschlielllich Hausaufgabenbetreuung und
Freizeitangeboten ermdglicht. Dartber hinaus gehor-
en Programme zur Leseférderung, mathematisch-
naturwissenschaftlichen Bildung, Gesundheitsférder-
ung sowie das Musikprojekt ,Jedem Kind ein Instru-
ment“ zum padagogischen Profil der Schule

Einfamilienhaus mit Garage in Hausen bei Forchheim Seite: 12 von 70



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) flirr die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,

Mieten u. Pachten

- Weiterfiihrende Schulen

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Nach dem Besuch der Grundschule wechseln die
Schilerinnen und Schiler je nach Schullaufbahn an
weiterflihrende Schulen in der Umgebung. Die zu-
standige Grund- und Mittelschule im ca. 3 km ent-
fernten Heroldsbach Ubernimmt die Beschulung der
Mittelschulerinnen und Mittelschiler aus Hausen.
Dort kdnnen die Klassen 5 bis 9 beziehungsweise im
Mittlere-Reife-Zug bis Klasse 10 besucht werden. Die
Mittelschule verbindet allgemeine Bildung mit einer
verstarkten Berufsorientierung und bereitet auf Aus-
bildung oder weiterfihrende Bildungswege vor

Die Gemeine Hausen selbst verfligt Uber keine
weiterflihrenden Schulen

Fur den Besuch von weiterfihrenden Schulen wahlen
die Schuler der Gemeinde Hausen fiir gewohnlich
den Schulort Forchheim in ca. 5 km Entfernung

Das schulische Angebot dort umfasst eine staatliche
Realschule ( ,Georg-Hartmann-Realschule® mit ma-
thematisch-naturwissenschaftlich-technischem Be-
reich, betriebswirtschaftlich-kaufmannischem Bereich,
sprachlichem Bereich sowie handwerklich-gestalter-
ischem Bereich ), zwei Gymnasien ( ,Herder-Gym-
nasium“ mit musischem-, sprachlichem, humanist-
ischem u. wirtschaftswissenschaftlichem Bereich und
,Ehrenbirg-Gymnasium® mit naturwissenschaftlich-
technologischem Bereich )

Des Weiteren verfligt die Stadt Forchheim Uber ein
berufliches Schulzentrum mit Fachoberschule und
Berufsfachschulen. Im integrativen Bereich sind ein
sonderpadagogisches Foérderzentrum und die Le-
benshilfeeinrichtung vor Ort. Die private Montessori-
schule halt ebenfalls ein umfangreiches schulisches
Angebot bereit

Im musischen Bereich wird durch die stadtische Sing-
u. Musikschule qualifizierter Fachunterricht von kom-
petenten und erfahrenen Musikpadagogen angebot-
en. Erwachsenenbildung leistet die Volkshochschule
fur den Landkreis Bamberg

Auch die ca. 13 km entfernt gelegene Stadt Erlangen
verfligt Uber ein breit gefachertes Angebot an weiter-
fuhrenden Schulen und zahlt zu den wichtigsten
Bildungsstandorten in Nordbayern. Nach dem Besuch
der Grundschule kénnen Schilerinnen und Schuler
zwischen Mittelschulen, Realschulen, Gymnasien
sowie beruflichen Schulen wahlen. Erganzt wird das
Angebot durch Fachoberschule (FOS), Berufsober-
schule (BOS) und verschiedene private Bildungsein-
richtungen. Die Stadt bietet damit nahezu alle in
Bayern moglichen Bildungswege an
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Im Bereich der Mittelschulen gibt es mehrere Stand-
orte, darunter die Eichendorffschule Erlangen sowie
die Hermann-Hedenus-Mittelschule und die Ernst-
Penzoldt-Mittelschule. Neben der Vermittlung einer
fundierten Allgemeinbildung legen diese Schulen
grolien Wert auf Berufsorientierung und Praxisbezug.
Durch Kooperationen mit regionalen Unternehmen
und Betrieben erhalten die Schilerinnen und Schiler
friihzeitig Einblicke in verschiedene Berufsfelder und
werden gezielt auf den Ubergang in Ausbildung oder
weiterflihrende Schulen vorbereite

Fir den mittleren Bildungsabschluss stehen in Er-
langen zwei staatliche Realschulen zur Verfligung:
die Werner-von-Siemens-Realschule und die Real-
schule am Europakanal. Beide Schulen verbinden
eine solide Allgemeinbildung mit einer praxisnahen
Ausbildung und bieten verschiedene Wabhlpflicht-
facher an, beispielsweise in den Bereichen Wirt-
schaft, Technik oder Fremdsprachen. Der Abschluss
eroffnet sowohl den direkten Einstieg in eine Berufs-
ausbildung als auch den Wechsel an eine Fachober-
schule oder — bei entsprechenden Leistungen — an
ein Gymnasium

Besonders vielfaltig ist das Angebot der Gymnasien.
Zu den bekanntesten zahlen das Christian-Ernst-
Gymnasium mit musikalischem und sprachlichem
Profil, das Albert-Schweitzer-Gymnasium mit natur-
wissenschaftlich-technischem  Schwerpunkt, das
Ohm-Gymnasium, das Emmy-Noether-Gymnasium,
das traditionsreiche Gymnasium Fridericianum sowie
das Marie-Therese-Gymnasium. Die Gymnasien biet-
en unterschiedliche Ausbildungsrichtungen und Wahl-
moglichkeiten, sodass Schulerinnen und Schiler ihre
individuellen Interessen in den Bereichen Sprachen,
Naturwissenschaften, Musik oder Informatik gezielt
vertiefen kdnnen. Alle fihren zur allgemeinen Hoch-
schulreife (Abitur)

Darlber hinaus verfligt Erlangen Uber ein umfang-
reiches Angebot an beruflichen Schulen. Die staat-
liche Fachoberschule (FOS) und Berufsoberschule
(BOS) ermoglichen den Erwerb der Fachhochschul-
reife beziehungsweise der allgemeinen Hochschul-
reife nach einer Berufsausbildung oder dem mittleren
Schulabschluss. Ergénzt wird das Angebot durch
mehrere Berufsschulen und Berufsfachschulen, die
eng mit den Unternehmen der Region zusammen-
arbeiten und eine praxisorientierte Ausbildung ge-
wahrleisten

Die hohe Qualitat des Bildungsangebots wird durch
die enge Zusammenarbeit der Schulen mit der Sie-
mens AG, der Friedrich-Alexander-Universitat Er-
langen- Nurnberg sowie zahlreichen Forschungsein-
richtungen und Unternehmen unterstutzt
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- Einkaufsmoglichkeiten
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Dadurch profitieren Schilerinnen und Schiler von
modernen Unterrichtskonzepten, MINT-Forderpro-
grammen, Praktika und vielfaltigen Kooperationen mit
Wissenschaft und Wirtschaft. Insbesondere im
naturwissenschaftlich-technischen Bereich geniel3en
viele Erlanger Schulen einen ausgezeichneten Ruf

Die Otto-Friedrich-Universitat mit den Fakultaten
Geistes- und Kulturwissenschaften, Sozial- und Wirt-
schaftswissenschaften, Humanwissenschaften sowie
Wirtschaftsinformatik und angewandte Informatik ist
im ca. 29 km entfernten Bamberg zu finden, bzw. die
Friedrich - Alexander - Universitat - Erlangen-Nurn-
berg mit den Fakultadten Medizin, Naturwissenschaft,
Philosophie, Rechts- u. Wirtschaftswissenschaft so-
wie Technik befindet sich im ca. 13 km entfernten Er-
langen bzw. zum Teil im ca. 34 km entfernten Nuirn-
berg

Die Gemeinde Hausen bietet ihren Einwohnerinnen
und Einwohnern ein gut ausgebautes Angebot an
Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf. In
den vergangenen Jahren hat sich insbesondere mit
der Entwicklung des Pilatus Campus ein modernes
Nahversorgungszentrum etabliert, das den Ort als
Einkaufsstandort deutlich aufgewertet hat. Dadurch
kénnen viele Besorgungen direkt im Gemeindegebiet
erledigt werden, ohne auf groRere Stadte ausweichen
zu mussen

Den Schwerpunkt der Nahversorgung bilden mehrere
Lebensmittelmarkte. Mit EDEKA Saam und LIDL
stehen zwei groRe Supermarkte zur Verfigung, die
ein umfassendes Sortiment an Lebensmitteln, Ge-
tranken sowie Artikeln des taglichen Bedarfs anbiet-
en. Erganzt wird dieses Angebot durch den
SAGASSER Getrankefachmarkt, der eine grof3e Aus-
wahl an Getranken sowie regionale Spezialitaten
fuhrt. Zusammen bilden diese Geschafte das Herz-
stuck der Nahversorgung in Hausen

Auch im Bereich Backwaren verfligt die Gemeinde
uber mehrere Angebote. Neben der traditionsreichen
Backerei Konditorei Café Wirth gibt es eine Filiale der
Backerei Fuchs sowie das BrotHaus Café Hausen.
Diese bieten taglich frische Backwaren, Konditorei-
produkte und teilweise auch Cafébereiche, die als
Treffpunkt fir Einwohner und Besucher dienen

Eine besondere Bedeutung besitzen in Hausen die
regionalen Direktvermarkter und Hofladen. Die Ge-
meinde ist weit Uber die Region hinaus fur ihren
Spargelanbau bekannt. Im Singer’s Bauernladen
kénnen frisches Obst und Gemdse, Kartoffeln, Eier,
Honig, Brot, Kase sowie weitere Erzeugnisse regio-
naler Produzenten erworben werden
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Ebenso bieten der Spargelhof Zenk und der Spargel-
hof Kupfer saisonal frischen Spargel sowie weitere
landwirtschaftliche Produkte direkt vom Erzeuger an.
Diese Direktvermarktung tragt wesentlich zum land-
lichen Charakter der Gemeinde bei und starkt die
regionale Landwirtschaft

Erganzt wird das Angebot durch weitere Fach-
geschéafte. So bietet Mlller Drogeriewaren, Kosmetik,
Schreibwaren und Haushaltsartikel an, wahrend
Takko Fashion Kleidung fir Damen, Herren und Kin-
der fuhrt. Dartuber hinaus finden sich im Branchen-
verzeichnis der Gemeinde zahlreiche weitere Dienst-
leister und Einzelhandelsbetriebe, darunter Apothe-
ken, Banken, Backereien und Fachgeschafte

Fur Einkaufe, die Uber den taglichen Bedarf hinaus-
gehen, profitieren die Einwohner von der unmittel-
baren Nahe zur Kreisstadt Forchheim. Dort befinden
sich groRRere Einkaufszentren wie das Shopping Mall
South Center Forchheim mit dem E-Center Kolb
sowie der GLOBUS Forchheim. Auch zahlreiche weit-
ere Fachmarkte, Mdbelhduser und Einzelhandels-
geschafte sind in wenigen Fahrminuten erreichbar

Insgesamt verfligt Hausen Uber eine moderne und
vielseitige Nahversorgung. Die Kombination aus leist-
ungsfahigen Supermarkten, traditionellen Backereien,
regionalen Hofladen und erganzenden Fachge-
schaften ermdéglicht den Einwohnerinnen und Ein-
wohnern kurze Wege beim Einkaufen. Gleichzeitig er-
weitert die unmittelbare Nahe zu Forchheim das An-
gebot um zahlreiche weitere Einkaufs- und Dienst-
leistungsmoglichkeiten, sodass sowohl der tagliche
Bedarf als auch gréRere Besorgungen bequem ge-
deckt werden kdnnen

Die Gemeinde Hausen bietet ihren Einwohnerinnen
und Einwohnern ein vielfaltiges Angebot an Sport-
und Freizeitmdglichkeiten, das sowohl den Breiten-
sport als auch die aktive Freizeitgestaltung in der
Natur umfasst. Das Vereinsleben spielt dabei eine
zentrale Rolle und tragt wesentlich zur hohen Le-
bensqualitdt sowie zum gesellschaftlichen Zusam-
menhalt in der Gemeinde bei. Menschen aller Alters-
gruppen finden zahlreiche Moglichkeiten, sich sport-
lich zu betatigen, soziale Kontakte zu pflegen und
ihre Freizeit abwechslungsreich zu gestalten

Ein wichtiger Trager des sportlichen Lebens ist die
Sportgemeinschaft Hausen 1905 e.V. Der Mehrspar-
tenverein bietet ein breit gefachertes Sportprogramm
fur Kinder, Jugendliche, Erwachsene und Senioren
an. Zum Angebot gehoren unter anderem Basketball,
Tischtennis, Gymnastik, Kinderturnen, Tanz, ver-
schiedene Ballsportarten sowie Rehabilitationssport
in den Bereichen Orthopadie und Neurologie
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Durch das vielfaltige Kurs- und Trainingsangebot so-
wie regelmalige Veranstaltungen leistet der Verein
einen wichtigen Beitrag zur Gesundheitsférderung
und zum aktiven Gemeindeleben

Auch die DJK Wimmelbach und die Spielvereinigung
Hausen bereichern das sportliche Angebot der Ge-
meinde. Insbesondere der Fuliballsport besitzt in
Hausen eine lange Tradition. Neben den Herren-
mannschaften engagieren sich die Vereine intensiv in
der Kinder- und Jugendarbeit und arbeiten dabei
teilweise mit benachbarten Gemeinden zusammen.
Dartber hinaus stehen Tennis, Tischtennis, Wandern
und Wintersport auf dem Vereinsprogramm, sodass
Sportinteressierte zahlreiche Moglichkeiten zur aktiv-
en Freizeitgestaltung finden

Neben den Vereinsangeboten verfligt Hausen Uber
verschiedene Sport- und Freizeiteinrichtungen. Hier-
zu zahlen Sportplatze, Tennisplatze, eine Mehrz-
weckhalle sowie weitere Anlagen, die sowohl dem
Vereins- als auch dem Freizeitsport dienen. Erganzt
wird das Angebot durch einen Grillplatz, eine Kegel-
bahn, Moglichkeiten zum Angeln, Reiten und Rad-
fahren sowie ein Fitnessstudio. Auch Schie3sport und
Schwimmbader in der ndheren Umgebung gehdren
zum Freizeitangebot der Gemeinde. Diese Vielfalt
ermoglicht eine abwechslungsreiche Freizeitgestalt-
ung fur Familien, Kinder und Erwachsene gleicher-
malen

Fur Natur- und Erholungssuchende bietet die Umge-
bung von Hausen zahlreiche Mdglichkeiten zum
Wandern und Radfahren. Die Lage zwischen Reg-
nitztal, Frankischer Schweiz und dem Aischgrund
macht die Gemeinde zu einem idealen Ausgangs-
punkt flr Ausflige in die abwechslungsreiche Land-
schaft Oberfrankens. Gut ausgebaute Rad- und Wan-
derwege fuhren durch Walder, Felder und Obst-
garten und verbinden Hausen mit den Nachbarge-
meinden sowie den beliebten Ausflugszielen der Re-
gion. Besonders wahrend der Spargel- und Kirsch-
blite oder im Herbst erfreuen sich diese Routen
grol3er Beliebtheit

Daruber hinaus bereichern zahlreiche Veranstaltung-
en der Ortlichen Vereine das Freizeitangebot. Sport-
feste, Kirchweihen, Vereinsjubilaen, Turniere und ge-
meinsame Feste férdern das gesellschaftliche Mitein-
ander und starken die Dorfgemeinschaft. Auch die
Volkshochschule bietet in Hausen regelmaRig Ge-
sundheits-, Fitness- und Bewegungskurse wie Yoga,
Faszien- oder Fithessprogramme an und erganzt da-
mit das klassische Vereinsangebot
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Durch die unmittelbare Nahe zur Kreisstadt Forch-
heim erweitert sich das Freizeitangebot zusatzlich er-
heblich. In wenigen Minuten erreichbar sind unter
anderem die Sportinsel Forchheim mit Leichtathletik-
anlagen, Beachvolleyballfeldern, Skatepark, Calisthe-
nics-Anlagen, Minigolf und weiteren Sportmoglich-
keiten sowie das Konigsbad Forchheim mit Hallen-
bad, Freibad und Saunalandschaft. Dadurch profitier-
en die Einwohner Hausens von einer gelungenen
Kombination aus wohnortnahen Sportangeboten und
den vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten einer grofieren
Kreisstadt

Uber die Grenzen des Landkreises hinaus ist auch
der Freizeitpark Schloss Thurn in Heroldsbach be-
kannt und beliebtes Ausflugsziel von auswartigen und
der hiesigen Bevolkerung

Insgesamt zeichnet sich Hausen bei Forchheim durch
ein sehr lebendiges und vielfaltiges Vereinsleben aus.
Die Mischung aus Sportvereinen, Kulturgruppen,
kirchlichen Gemeinschaften, Feuerwehr und weiteren
Organisationen sorgt daflir, dass Einwohnerinnen
und Einwohner aller Altersgruppen Mdglichkeiten fin-
den, sich einzubringen. Gerade diese aktive Vereins-
struktur macht Hausen zu einer Gemeinde mit stark-
em Gemeinschaftsgefiihl und hoher Lebensqualitat

In der Gemeinde Hausen gibt es nach dem offiziellen
Vereinsverzeichnis der Gemeinde rund 35 Vereine,
Verbande und ortliche Gruppierungen. Die genaue
Zahl kann leicht schwanken, da das Verzeichnis auch
politische Ortsverbande, Fdrdervereine und Interes-
sengruppen neben klassischen eingetragenen Ver-
einen auffihrt

Die Gemeinde Hausen bei Forchheim liegt in einer
landschaftlich reizvollen Region zwischen dem Reg-
nitztal, dem Aischgrund und dem Ubergang zur
Frankischen Schweiz. Die Umgebung bietet zahl-
reiche Modglichkeiten flr Spaziergange, Radtouren,
Naturbeobachtungen und Erholung im Griinen. Be-
sonders pragend sind die Flusslandschaften, Walder,
Teiche, Wiesen und landwirtschaftlich genutzten Kul-
turlandschaften, die typisch flr das noérdliche Franken
sind

Ein besonders bedeutender Naherholungsraum ist
das Regnitztal sudlich von Hausen. Die Auenland-
schaft entlang der Regnitz und des Main-Donau-Ka-
nals bietet ruhige Wege fiir Spazierganger und Rad-
fahrer. Die weitldufigen Wiesenflachen, Gewasser-
bereiche und Uferzonen haben nicht nur einen hohen
Erholungswert, sondern erfullen auch wichtige 6kolo-
gische Funktionen als Lebensraum fir zahlreiche
Tier- und Pflanzenarten
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Der Regionalplan Oberfranken-West hebt das Reg-
nitztal stidlich Hausen als Bereich mit besonderer Be-
deutung fur naturnahe Erholung und Klimafunktionen
hervor

Ebenfalls von grof3er Bedeutung ist der Aischgrund,
der sich westlich und nérdlich von Hausen erstreckt.
Diese Region ist bekannt fur ihre historische Teich-
landschaft mit zahlreichen Weihern und Feuchtge-
bieten. Das Gebiet gehért zum europaischen Vogel-
schutzgebiet ,Aischgrund® beziehungsweise ,Aisch-
Regnitz-Grund“ und bietet Lebensraume fur viele
Wasser- und Wiesenvogel. Die Kombination aus
Teichen, Wiesen und kleinen Flieligewassern macht
den Aischgrund zu einem beliebten Ziel fir Radfahr-
er, Spazierganger und Naturfreunde

Fur Waldliebhaber bietet sich der Bereich rund um
die Walder dstlich und stdéstlich von Forchheim an.
Besonders der Blrgerwald bei Forchheim mit seinen
Waldwegen und Weihern ist ein beliebtes Naher-
holungsgebiet. Die ausgedehnten Waldflachen dien-
en als Rickzugsraum fir Tiere, verbessern das lo-
kale Klima und bieten zahlreiche Moglichkeiten zum
Wandern, Joggen oder flir Familienausfllige

Zu den bekannten Naturschutzgebieten im Landkreis
Forchheim gehdren unter anderem die Auenland-
schaft Bug bei Eggolsheim, das Naturschutzgebiet
Ehrenbirg, der Langenbachgrund mit Haarweiher-
kette, der Laubmischwald am Hetzleser Berg sowie
das Naturwaldreservat Eibenwald bei Goliweinstein.
Diese Gebiete liegen zwar teilweise etwas weiter ent-
fernt von Hausen, sind aber attraktive Ziele fir
Tagesausflige und zeigen die grofde landschaftliche
Vielfalt des Landkreises

Ein besonderes Naturthema der Region sind aul3er-
dem die frankischen Sandbiotope. Die sogenannte
SandAchse Franken schiitzt seltene Lebensraume
entlang der Flisse Regnitz, Pegnitz und Rednitz. In
diesen trockenen Sandlandschaften finden sich spe-
zialisierte Pflanzen- und Tierarten, die in anderen
Landschaften kaum noch vorkommen. Auch im Raum
Forchheim gibt es geschitzte Sandflachen, die zur
biologischen Vielfalt beitragen

Des Weiteren ist die Gemeinde Hausen ein zentral
gelegener Ausgangspunkt in die umliegenden Naher-
holungs- u. Naturschutzgebiete

Die Naturparks ,Frankische Schweiz®, ,Hassberge®,
SJAltmuhltal®, ,Fichtelgebirge” sowie das Frankische
Seenland mit dem ,Brombachsee”, dem ,Altmiihlsee”,
dem ,Rothsee” usw. sind mit dem PKW bzw. offent-
lichen Verkehrsmitteln in rel. kurzer Zeit problemlos
erreichbar
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Die medizinische Versorgung in der Gemeinde
Hausen ist fir eine Gemeinde dieser Gréle gut auf-
gestellt. Die Birgerinnen und Blrger finden wichtige
Einrichtungen der hausarztlichen Versorgung, Apo-
theken, Therapieangebote und weitere Gesundheits-
dienstleistungen direkt vor Ort. Fir spezialisierte
Fachéarzte, groRere medizinische Einrichtungen und
Krankenhausversorgung stehen die nahegelegenen
Stadte Forchheim und Erlangen zur Verfigung

Ein zentraler Baustein der medizinischen Versorgung
ist die hausarztliche Betreuung. Mit der Hausarzt-
praxis Dr. med. Dominik Tinkl am Pilatus Campus
verfligt Hausen Uber eine moderne allgemeinmedi-
zinische Praxis, die die medizinische Grundversorg-
ung der Bevdlkerung Ubernimmt. Angeboten werden
unter anderem Beratung, Diagnostik, Vorsorgeunter-
suchungen und die Behandlung akuter sowie chro-
nischer Erkrankungen. Die Praxis ist barrierearm er-
reichbar und durch die Lage am Pilatus Campus gut
zuganglich

Erganzend gibt es weitere hausarztliche Angebote in
der naheren Umgebung, insbesondere in Forchheim.
Dort stehen mehrere Allgemeinmediziner und Fach-
arztpraxen zur Verflgung, sodass auch weiterfihr-
ende Untersuchungen und spezielle medizinische Be-
treuung gut erreichbar sind

Ein wichtiger Bestandteil der ortlichen Gesundheits-
versorgung sind die Apotheken. In Hausen gibt es
gleich mehrere Anlaufstellen. Die Apotheke am Pila-
tus Campus befindet sich im Gewerbegebiet am Pila-
tus Campus und bietet Beratung zu Arzneimitteln,
Gesundheitsprodukten und Rezeptversorgung. Eben-
falls im Ort ansassig ist die Liebig-Apotheke Hausen
in der Heroldsbacher Stral3e, die ebenfalls die Ver-
sorgung mit Medikamenten und Gesundheitsartikeln
sicherstellt

Auch im Bereich Physiotherapie und Rehabilitation
verfigt Hausen Uber Angebote vor Ort. Dazu gehdrt
beispielsweise die Physiotherapie Hausen am Pila-
tusring sowie die Physiotherapie Anna-Lena Zenk in
der Heroldsbacher Stralle. Diese Einrichtungen un-
terstutzen Patientinnen und Patienten unter anderem
bei Beschwerden des Bewegungsapparates, nach
Verletzungen oder im Rahmen von Rehabilitations-
maflnahmen

Nachstgelegenes Krankenhaus ist das Klinikum
Forchheim — Frankische Schweiz ( Fachbereiche All-
gemeinchirurgie, innere Medizin, Orthopadie und Un-
fallchirurgie, Frauenheilkunde und Geburtshilfe bzw.
den Fachabteilungen Neurochirurgie, plastische und
asthetische Chirurgie, Anasthesie und Intensivme-
dizin, Radiologie und Urologie ) in ca. 5 km Entfern-
ung
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Ebenso zahlt die nahe gelegene Stadt Erlangen zu
den bedeutendsten Medizinstandorten Deutschlands.
Die Stadt verfligt Uber eine auliergewdhnlich leist-
ungsfahige Krankenhauslandschaft, die von der Uni-
versitatsmedizin, spezialisierten Fachkliniken und ein-
em leistungsstarken Akutkrankenhaus gepragt wird.
Davon profitieren nicht nur die Einwohner Erlangens,
sondern auch Patientinnen und Patienten aus ganz
Nordbayern sowie aus dem In- und Ausland

Den Mittelpunkt bildet das Universitatsklinikum Er-
angen. Als Krankenhaus der Friedrich-Alexander-Uni-
versitat Erlangen-Nurnberg verbindet es Krankenver-
sorgung, Forschung und Lehre auf héchstem Niveau.
Mit 25 Kliniken, 17 selbststandigen Abteilungen und
acht Instituten deckt das Universitats-klinikum nahezu
das gesamte Spektrum der modernen Medizin ab.
Jahrlich werden dort mehrere hunderttausend ambu-
lante und stationare Patientinnen und Patienten be-
handelt. Modernste Diagnostik, innovative Therapie-
verfahren und die enge Zusammenarbeit verschie-
dener Fachdisziplinen ermdglichen eine medizini-
sche Versorgung auch bei besonders komplexen
Erkrankungen

Zu den Schwerpunkten des Universitatsklinikums ge-
hoéren die Herz- und Gefallmedizin, Onkologie, Neu-
rologie, Neurochirurgie, Augenheilkunde, Kinder- und
Jugendmedizin, Frauenheilkunde, Transplantations-
medizin sowie die Hals-Nasen-Ohren-Heilkunde. Da-
ruber hinaus besitzt das Klinikum zahlreiche zerti-
fizierte Zentren, beispielsweise fiur Krebsmedizin,
Schlaganfallversorgung, seltene Erkrankungen oder
Organtransplantationen. Viele Behandlungen werden
im Rahmen Klinischer Studien durchgefihrt, wodurch
Patientinnen und Patienten fruhzeitig Zugang zu inno-
vativen Therapien erhalten

Ein besonderer Bestandteil der Erlanger Universi-
tatsmedizin sind die sogenannten Kopfkliniken, die
verschiedene Fachbereiche wie Neurologie, Neuro-
chirurgie, Psychiatrie, Augenheilkunde sowie Hals-
Nasen-Ohren-Heilkunde raumlich zusammenfuhren.
Diese enge Vernetzung ermdglicht eine schnelle
interdisziplinare Diagnostik und Behandlung kom-
plexer Erkrankungen des Gehirns, der Sinnesorgane
und des Nervensystems. Die Erlanger Neurologie gilt
insbesondere in der Schlaganfallmedizin als Uber-
regional anerkannt

Auch die Krebsmedizin besitzt in Erlangen einen her-
vorragenden Ruf. Das Comprehensive Cancer Center
Erlangen—-EMN bundelt die Expertise zahlreicher
Fachrichtungen und bietet eine umfassende Versorg-
ung von der Diagnostik Gber die Operation bis hin zu
Strahlen- und medikamentdsen Therapien

Neben dem Universitatsklinikum spielt das Malteser
Waldkrankenhaus Erlangen eine wichtige Rolle in der
regionalen Gesundheitsversorgung
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Es ist ein modernes Akutkrankenhaus mit Schwer-
punkten unter anderem in der Inneren Medizin, Allge-
mein- und Viszeralchirurgie, Orthopadie und Unfall-
chirurgie, Geriatrie sowie Anasthesie und Intensiv-
medizin. Das Krankenhaus geniel3t insbesondere in
der Altersmedizin und der orthopadischen Versorg-
ung einen guten Ruf und erganzt das Angebot der
Universitatsmedizin sinnvoll

Ein weiterer wichtiger Bestandteil der Krankenhaus-
landschaft ist das Bezirksklinikum am Europakanal.
Das Krankenhaus ist auf Psychiatrie, Psychotherapie,
Psychosomatik sowie Neurologie spezialisiert und
Ubernimmt die Versorgung eines grof3en Teils Mittel-
frankens. Neben der Behandlung psychischer Er-
krankungen werden dort auch neurologische Krank-
heitsbilder diagnostiziert und therapiert. Die Klinik ar-
beitet eng mit dem Universitatsklinikum und weiteren
medizinischen Einrichtungen der Region zusammen

Die hohe medizinische Qualitat Erlangens wird durch
die enge Zusammenarbeit mit der Friedrich-Alexan-
der-Universitat Erlangen-Nurnberg sowie zahlreichen
Forschungseinrichtungen und Unternehmen aus der
Medizintechnik, insbesondere Siemens Healthineers,
zusatzlich gestarkt. Dadurch entstehen kontinuierlich
neue Diagnose- und Therapieverfahren, die haufig
zuerst in Erlangen eingesetzt werden. Diese Verbin-
dung aus Wissenschaft, Forschung und Patienten-
versorgung macht Erlangen zu einem international
anerkannten Zentrum der Universitatsmedizin

Die konfessionelle Pragung der Gemeinde Hausen ist
historisch (iberwiegend rémisch-katholisch. Uber viele
Jahrhunderte gehdrte der Ort zum katholisch geprag-
ten Hochstift Bamberg, wodurch das religiése Leben
bis heute stark von der katholischen Tradition beein-
flusst wird. Mittelpunkt des kirchlichen Lebens ist die
Pfarrkirche St. Wolfgang im Hauptort Hausen. Die
Pfarrei gehort zum Erzbistum Bamberg und ist Teil
des Seelsorgebereichs Forchheim. Im Ortsteil
Wimmelbach bildet die Pfarrkirche St. Laurentius das
religidse Zentrum der katholischen Gemeinde

Neben der katholischen Bevdlkerung leben auch
evangelische Christinnen und Christen in der Ge-
meinde. Aufgrund ihres vergleichsweise kleineren An-
teils besteht in Hausen keine eigene evangelische
Kirche. Die evangelischen Gemeindemitglieder des
Hauptortes werden von der evangelisch-lutherischen
Kirchengemeinde St. Johannis Forchheim betreut.
RegelmaRig — in der Regel am zweiten Sonntag im
Monat — finden evangelische Gottesdienste in der
katholischen Pfarrkirche St. Wolfgang statt. Dieses
Modell zeigt die gute 6kumenische Zusammenarbeit
zwischen den beiden Konfessionen
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Wie in vielen Gemeinden Bayerns hat sich auch in
Hausen die religidse Zusammensetzung in den ver-
gangenen Jahrzehnten verandert. Neben katholisch-
en und evangelischen Christinnen und Christen leben
heute Menschen weiterer Religionsgemeinschaften
sowie konfessionslose Blirgerinnen und Burger in der
Gemeinde. Fur Angehorige anderer Religionsgemein-
schaften stehen die entsprechenden Einrichtungen
vor allem in den nahegelegenen Stadten Forchheim
und Erlangen zur Verfigung

Der Landkreis Forchheim liegt im Herzen Frankens
zwischen dem Grofsraum Nirnberg-Furth-Erlangen
und den oberfrankischen Zentren Bamberg und Bay-
reuth. Die hervorragende infrastrukturelle Anbindung
wird durch Uberregional bedeutsame Verkehrswege
sichergestellt. In Nord-Sud-Richtung ziehen sich die
Bundesautobahn A 73, die GroRschifffahrtsstralle
Main-Donau-Kanal und die Bahnhauptstrecke Mun-
chen-Berlin (zukunftiger ICE Nurnberg-Erfurt) durch
den Landkreis Forchheim

Ebenso sind der Staatshafen Bamberg und der
Staatshafen Nurnberg jeweils ca. 35 km von Forch-
heim entfernt und Uber die Bundesautobahn 73 gut
zu erreichen

Alle wichtigen Verkehrstrager mit schnellen Verbin-
dungen sind somit im Wirtschaftsraum vorhanden.
Dies zeigt sich zum Beispiel an der Ansiedlung
mehrerer bedeutender Logistikunternehmen vor Ort

Die Wirtschaft im Landkreis Forchheim ist von einer
vielfaltigen Branchenstruktur gekennzeichnet. Be-
deutende Unternehmen, haben sich bereits angesie-
delt. Im Raum Forchheim besonders vertreten sind
die Branchen Medizintechnik, Logistik, Maschinen-
bau, Elektrotechnik, Verpackungsindustrie, Stllwar-
enhersteller, Textilhersteller u.a.m. Ferner fertigen
kleinere innovative Unternehmen weltweit einmalige
Produkte (sog. ,hidden champions®) im Landkreis
Forchheim. Uber 2.200 Betriebe in Industrie, Einzel-
handel und Handwerk sowie zahlreiche Dienstleist-
ungsunternehmen bieten hier ca. 23.500 sozialver-
sicherungspflichtige Arbeitsplatze. Bedeutender Wirt-
schaftsfaktor fir die Region Forchheim ist auch der
Bereich Freizeit und Tourismus. Diese Branche pro-
fitiert vor allem von der landschaftlichen Einmaligkeit
der nahe gelegenen Frankischen Schweiz

Der Wirtschaftsraum Forchheim bietet Unternehmen
und Menschen ein ideales Umfeld, um Leben und
Arbeiten in Einklang zu bringen. Natur- und Kultur-
angebote sind reichlich vorhanden und laden zur
Naherholung ein
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Das ,Unterland” mit Regnitz- und Aischgrund sowie
das ,Oberland“ der Frankischen Schweiz bieten ide-
ale Méglichkeiten fir Freizeit, Sport und Tourismus.
Der Landkreis besitzt zum Beispiel das groite
zusammenhangende Sufl3kirschenanbaugebiet Euro-
pas. Und auch kulturell wird einiges geboten. Bei-
spiele hierfur sind die traditionell geschmickten
Osterbrunnen und der Frankische Schweiz Mara-
thon. Uber die Grenzen hinaus bekannt ist auch der
,Forchheimer Adventskalender®

Die Gemeinde Hausen selbst verfigt Uber keine
groflien Industriebetriebe mit mehreren tausend Be-
schaftigten, wie sie in den benachbarten Stadten
Forchheim oder Erlangen zu finden sind. Dennoch
haben sich in den vergangenen Jahren insbeson-
dere im Gewerbegebiet Pilatus Campus zahlreiche
Unternehmen aus den Bereichen Handel, Dienst-
leistungen, Bau, Gesundheit und Technologie ange-
siedelt. Zusammen mit den O&rtlichen Handwerks-
betrieben bilden sie das wirtschaftliche Rickgrat der
Gemeinde

Zu den bekanntesten Unternehmen mit Sitz in Haus-
en zahlt YT Industries GmbH. Der international tatige
Hersteller von Mountainbikes entwickelt und vertreibt
hochwertige Fahrradder und Zubehdr und beschéftigt
am Standort Mitarbeitende in den Bereichen Ent-
wicklung, Vertrieb, Marketing, Kundenservice und
Logistik. Das Unternehmen hat sich zu einem der
bekanntesten Arbeitgeber der Gemeinde entwickelt

Ein weiterer bedeutender Arbeitgeber ist Amtek. Das
Unternehmen ist im produzierenden Gewerbe tatig
und gehort zu den grofReren gewerblichen Arbeitge-
bern am Pilatus Campus. Zusammen mit weiteren
mittelstdndischen Betrieben starkt es den Wirt-
schaftsstandort Hausen

Ebenfalls am Pilatus Campus ist die Zorn Bauko-
mpetenz GmbH anséassig. Das Unternehmen ist auf
Planung, Sanierung und Bauprojekte spezialisiert
und beschaftigt Architekten, Bauingenieure, Hand-
werker und kaufmannische Mitarbeitende. Als regio-
nal tatiges Bauunternehmen bietet es zudem Aus-
bildungsplatze und tragt zur Beschaftigung in der Re-
gion bei

Neben diesen Unternehmen spielen auch die Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe eine wichtige
Rolle als Arbeitgeber. Im Pilatus Campus und im
Ortsgebiet befinden sich unter anderem Lebens-
mittelmarkte, Backereien, Gastronomiebetriebe, Apo-
theken, Arztpraxen sowie zahlreiche kleinere Hand-
werks- und Dienstleistungsunternehmen. Sie sichern
Arbeitsplatze in den Bereichen Verkauf, Gesund-
heitswesen, Gastronomie und Verwaltung
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Zahlreiche Einwohner der Gemeinde Hausen finden
ihren Arbeitsplatz auch bei den grolien Arbeitgebern
in Forchheim ( z.B. bei der Fa. Siemens Healthineers
mit mehr als 3.000 Mitarbeitern, dem Klinikum Forch-
heim — Frankische Schweiz mit rd. 950 Mitarbeit-
enden, der Fa. Simon Hegel mit mehreren Hundert
Mitarbeitenden, der Fa. Loparex Germany, der Fa.
Piasten u.v.m) sowie im nahe gelegenen Erlangen
( z.B. bei der Siemens AG mit ca. 25.000 Mitarbeit-
ern, der Friedrich-Alexander-Universitat mit ca. 6.500
Mitarbeitern, der Framatome GmbH mit ca. 2.000
Mitarbeitern, der Tintschl AG mit ca. 1.300 Mitarbeit-
ern usw. )

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Forchheim liegt
im Berichtsmonat Juni 2026 bei rd. 3,20 % und liegt
damit leicht unter der bayerischen Arbeitslosen-
quote von derzeit rd. 4,00 % und deutlich unter der
bundedeutschen Arbeitslosenquote von 6,20 %

300 %
300 %
380 %

Die Gemeinde Hausen fungiert als Grundzentrum

Im Zentrale-Orte-System des Freistaat Bayern wer-
den Kommunen je nach Versorgungsfunktion als
Grund-, Mittel- oder Oberzentrum ausgewiesen. Als
Grundzentrum Ubernimmt Hausen wichtige Versor-
gungsaufgaben flr die eigene Gemeinde und das na-
here Umland. Dazu gehdren unter anderem Ange-
bote im Bereich Grundschule, Kinderbetreuung, arzt-
liche Grundversorgung, Nahversorgung (Einzelhan-
del), Dienstleistungen sowie ortliche Verwaltungs-
funktionen

Die Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (auch
Kaufkraftzahl od. Kaufkraftindex genannt) des Land-
kreises Forchheim betragt rd. 106,00

Diese Kennziffer gibt das Kaufkraftniveau der jeweili-
gen Stadt/Region pro Einwohner im Vergleich zum
nationalen Durchschnitt an. Der nationale Durch-
schnitt hat dabei den Normwert 100

D.h. die Einwohner des Landkreises Bamberg verfu-
gen im Mittel Uber eine Kaufkraft von 106 % geg-
enuber der durchschnittichen bundesdeutschen
Kauf-kraft

Die Umsatzkennziffer je Einwohner bezieht sich
ebenfalls auf den Bundesdurchschnitt von 100

Liegt der in dieser Stadt/Region getatigte Einzelhan-
delsumsatz je Einwohner Gber 100, so bedeutet das,
dass der getatigte Einzelhandelsumsatz Uber dem
Bundesdurchschnitt liegt u. umgekehrt
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- Zentralitdtskennziffer

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Forchheim be-
tragt 88,15, d.h. die im Einzelhandel getatigten Um-
satze liegen 11,85 % unter den Einzelhandelsumsatz-
en des Bundesdurchschnittes

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer und
die Umsatzkennziffer lassen sich in Form der Zentra-
litdtskennziffer gegeniberstellen

Die Zentralitdtskennziffer ergibt sich aus dem Quo-
tienten ( Umsatzkennziffer je Einwohner/einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner ) mul-
tipliziert mit 100 u. ist Mal fir die Attraktivitat einer
Stadt oder Region als Einkaufsort

Liegt der Wert tber 100, bedeutet das, dass in dieser
Stadt oder Region mehr Umsatz im Einzelhandel ge-
tatigt wird, als die dort lebende Bevolkerung ausgibt,
d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Re-
gionen. Liegt der Wert unter 100, so bedeutet das,
dass die Kaufkraft abflief3t ( z.B. in eine Stadt oder
eine andere Region)

FUr den Landkreis Forchheim ergibt sich somit eine
rechnerische Zentralitatskennziffer von 83,16 ( = ab-
flieRende Kaufkraft )

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )

- Stra3enart

- Zufahrtsméglichkeiten

- StralRenausbau

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Ortliche HauptstraRe bzw. Kreisstrafte ( FO25 )

Das Bewertungsgrundstiick in der Hauptstralie ist
Uber ein gut ausgebautes Stralennetz problemlos er-
reichbar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage” bzw. ,An-
bindung an das Uberregionale Verkehrsnetz*)

Maximal zulassige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstiickes 30 km/h

Die Strale im Bereich des Bewertungsgrundsticks
ist voll ausgebaut

Beiderseitig der Fahrbahn ist ein befestigter Gehweg
vorhanden

StralRenlaternen sind in regelmalligen Abstanden
installiert ( einseitig entlang der Westseite der Haupt-
stralle, zudem 1 x in unmittelbarer Nahe des Be-
wertungsrundstucks )

Zudem ist der rickwartige Grundstlicksbereich Gber
einen einfachen Full bzw. Fahrweg (unmittelbar nér-
dlich des Bewertungsrundstiicks) erreichbar (Be-
festigung z.T. graues Beton-S-Pflaster, z.T. Mineral-
beton)

Mittlere Fahrbahnbreite ( inklusive Gehweg ) im Be-
reich des Bewertungsgrundsticks rd. 9,00 Meter
( HauptstralRe) bzw. ca. 3,00 m im Mittel (ndrdlicher
Fahrweg)
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- Offentliche Stellfléchen Die offentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer Na-
he des Bewertungsgrundstlickes muss insgesamt als
schwierig eingestuft werden. Entlang der Westseite
der Hauptstralle besteht eingeschranktes Haltever-
bot, entlang der Ostseite der Hauptstralle besteht
absolutes Halteverbot

Einige offentliche Stellflachen sind jedoch im weiteren
sudlichen Verlauf der Hauptstrale ( im Bereich der
Uberfiihrung Uber den Hirtenbach sowie im Einmiin-
dungsbereich zur Dr.-Kupfer-Stralte ) vorhanden ( ca.
100 m Entfernung )

Die dort vorhandenen Stellflachen sind kostenfrei und
unterliegen im Ubrigen keiner zeitlichen Beschrank-
ung. Der Parkdruck zum Zeitpunkt des Ortstermins
muss jedoch als hoch eingestuft werden

- Anschlussméglichkeit an - Offentliches Kanalnetz
Ver- u. Entsorgungs- - Elektrische Energie
leitungen - Wasser

- Gas
- Telefon

- Fernseh-Erdkabel

- Kabel-Internet ( z.B. Vodafone GigaZuhause
Kabel 1000 mit bis zu 1000 Mbit/s im Download
und bis zu 75 Mbit/s im Upload )

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent- - Offentliches Kanalnetz
sorgungsleitungen - Elektrische Energie
- Wasser
- Telefon

2.3.8 Gestalt u. Form

- Grundstlicksgestalt Vieleck ( sh. Katasterplan in der Anlage )

- Strallenfrontléange Die Stralenfrontlange zur Hauptstral’e betragt rd.
30,50 m

- Grundstticksbreite Die mittlere Grundstucksbreite ( von Sudden nach

Norden ) betragt ca. 10,00 m

- Grundstlickstiefe Die mittlere Grundstuckstiefe ( von Osten nach
Westen ) betragt ca. 32,00 Meter

- Grundstlickstopographie Leicht nach Osten fallendes Gelande ( maximaler Ho-
henunterschied von Westen nach Osten rd. 1,00 m )

- Baugrund/Bodenklasse Vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellit.
Die Wertermittlung geht von tragfahigem Boden in
den Klassen 3 — 5 nach VOB aus

Verkehrswertgutachten B 04/2026
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- Grundwasserstand

- Altlasten

- Kriegs-Altlasten

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt. Auf Grund der Héhenlage bzw. auf Grund
der Hoéhenlage zum nachstgelegenen Vorfluter (ver-
mutlich der Hirtenbach) ist jedoch davon auszugehen,
dass das Grundwasser in geringer Tiefe ansteht

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min jedoch nicht erkennbar

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstiick knapp aufierhalb eines
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes
bzw. knapp auferhalb einer hundertjahrigen Hoch-
wasserkulisse (sog. HQio) sowie knapp aulerhalb
einer extremen Hochwasserkulisse (sog. HQextrem)

In der Regel ist diese Flachen demnach nicht durch
Uberschwemmungen gefahrdet, auBer bei extremen
Niederschlagsereignissen wie Wolkenbruchen. Diese
Gefahr -die Uberall besteht- ist in den Karten bzw.
Datenbanken nicht bertcksichtigt

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Forchheim
wurde durch den Sachverstandigen eingesehen bzw.
wurde telefonische Auskunft eingeholt

Lt. Auskunft des Landratsamtes Forchheim, ist das
Flurstick 77 der Gemarkung Hausen, im Altlasten-
Bodenschutz- und Dateninformationssystem ( AbuDis
- Kataster nach BayBodSchG ) nicht geflihrt

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann hierdurch zwar nicht ga-
rantiert werden, augenscheinlich bestehen jedoch
keine boden-, Iuft- sowie gewasserverunreinigenden
Altlasten

Tiefergehende Untersuchungen -z.B. in Form einer
erkundenden Bodenuntersuchung bzw. Auswertung
historischer Karten u.a.- wurden wegen der geringen
bzw. nicht vorhandenen Altlastenrelevanz nicht
durchgefuhrt bzw. rechtfertigen die nicht vorhande-
nen Verdachtsmomente keine derartigen MalRnahm-
en

Die Wertermittlung geht auf Grund dieser Tatsachen
von ungestorten u. kontaminierungsfreien Bodenver-
héaltnissen aus ( ohne Anspruch auf Richtigkeit )

Die Kriegsschaden in Hausen bei Forchheim waren
im Vergleich zu vielen anderen deutschen Orten im |I.
Weltkrieg relativ gering. Der Ort war kein direktes
Hauptziel alliierter Luftangriffe, da sich die wichtigsten
Angriffsziele der Region auf die Industrie- und Ver-
kehrsknotenpunkte Nirnberg, Erlangen und insbe-
sondere auf den Bahnhof Forchheim konzentrierten
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- Oberflachenbeschaffenheit

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

- Bodendenkmal

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Dennoch war Hausen durch seine Lage im Umfeld
wichtiger Verkehrswege und wegen der Kampfe in
den letzten Kriegstagen von den Auswirkungen des
Krieges betroffen

Wahrend des Krieges kam es in der Umgebung
immer wieder zu Fliegeralarm und Uberfliigen alliier-
ter Bomberverbande. Die Stadt Forchheim wurde ins-
besondere wegen ihrer Bahnverbindungen ange-
griffen; dabei entstanden Schaden an Bahnanlagen
und einzelnen Gebduden. Da Hausen nur wenige
Kilometer entfernt liegt, waren die Ereignisse auch
dort spurbar. Direkte grofl¥flachige Bombenschaden
wie in Nlrnberg sind flr Hausen jedoch nicht doku-
mentiert

Insgesamt sind Kriegsaltlasten ( Blindganger, Muni-
tionsreste u.a.) auf dem Gebiet des Bewertungs-
grundstlicks demnach nicht auszuschlieRen, aller-
dings ist davon auszugehen, dass solche ggf. spates-
tens nach Kriegsende ordnungsgemall beseitigt
wurden

Die Wertermittlung geht demnach auch hier von vollig
ungestorten Bodenverhaltnissen aus

Soweit ersichtlich sind ca. 45 % des Gesamtgrund-
stickes mittels des aufstehenden Baukorpers ver-
siegelt

Die Wertermittlung geht davon aus, dass anfallendes
Oberflachenwasser entweder durch Einleitung in das
offentliche Kanalnetz oder durch ausreichende Sick-
erflachen auf eigenem Grund ausreichend abgefuhrt
wird

FUr Bundesland Bayern ohne Bedeutung, da in
Bayern kein derartiges Kataster gefuhrt wird

Lt. Denkmalliste des Landesamtes flr Denkmalpflege
in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehdrde ) stellt
das Grundstick FI. Nr. 77 der Gemarkung Hausen
kein Einzeldenkmal nach Denkmalliste dar ( auch
nicht in Teilbereichen )

Lt. Angabe der Gemeinde Hausen tangieren Belange
des Ensembleschutzes den Bereich des Bewert-
ungsgrundstlcks nicht

Auch augenscheinlich besteht in der ndheren Umge-
bung keine schitzenswerte Bausubstanz bzw. kein
schitzenswertes Ensemble

Lt. Denkmalliste des Landesamtes fiur Denkmalpfle-
ge, ist der direkte Bereich um das Bewertungsgrund-
stick nicht von einem Bodendenkmal tangiert
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- Umlegungs-, Flurbe-
reinigungs- u. Sa-
nierungsverfahren

- Beitragssituation

Lt. Angabe der Gemeinde Hausen ist das Bewert-
ungsgrundstlick in keines der genannten Verfahren
einbezogen, bzw. alle zuriickliegenden MalRnahmen
sind bereits veranlagt u. abgerechnet

Lt. Angabe ist in absehbarer Zeit nicht mit derartigen
Manahmen u. der damit verbundenen Kostenumle-
gung zu rechnen

Lt. Aussage der Gemeinde Hausen wurde in der Ver-
gangenheit (25.10.2025) ein Beitrag fiir die Verbes-
serung der gemeindlichen Entwasserungsanlage er-
hoben bzw. veranlagt. Die zweite Rate zu diesem
Verbesserungsbeitrag war im Juni 2026 zur Zahlung
fallig, wurde aber vom Beitragsschuldner bisher nicht
ausgeglichen. Die genau Hohe des Beitrages ist je-
doch nicht bekannt

Ansonsten ist It. Angabe der Gemeinde Hausen die
Grundstucksflache in Bezug auf die Herstellung von
Wasser und Kanal als abgegolten anzusehen

Bezlglich ErschlieBungsbeitrage ist das Bewertungs-
grundstlck als erstmalig hergestellt anzusehen. Aus
diesem Grund sind die Erschlielungsbeitrage eben-
falls als abgegolten zu bewerten

Nach Abschaffung der StralRenausbaubeitrage in
Bayern zum 01.01.2018 ist diesbezlglich in der Zu-
kunft mit keinen Beitragsforderungen zu rechnen

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Die Ubereinstimmung der Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung, sowie der verbindlichen Bauleitplan-
ung mit dem vor Ort vorgefundenen Objekt, wurde
-soweit von aulen bzw. ohne Innenbesichtigung
moglich- stichpunktartig Gberpruft

Nach Rulcksprache mit der Gemeinde Hausen u.
nach Einsicht der Bauakte erscheint die formelle u.
materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anla-
gen weitestgehend gewahrleistet bzw. entsprechen
die Darstellungen in den Eingabeplanen vermutlich
groltenteils den tatsachlich vorgefundenen Verhalt-
nissen. Lediglich das Dachgeschoss erscheint aus-
gebaut, ohne dass hierfiur eine bauordnungsrecht-
liche Erlaubnis erteilt wurde. Grundséatzlich erscheint
dieser Ausbau jedoch genehmigungsfahig

Baubehdrdliche Beschrankungen bzw. nicht erfullte
Bauauflagen sind darliber hinaus weder der Gemein-
de Hausen noch dem Landratsamt Forchheim be-
kannt bzw. sind solche augenscheinlich ersichtlich
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- Stand der Bauleit-
planung

- Festsetzungen des
Bebauungsplanes

- Bezeichnung des
Bebauungsplanes

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV)

3.3 Art u. MaB der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach der

besonderen Art der bau-
lichen Nutzung

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Fir eine Ubereinstimmung aller MaRe sowie der
Richtigkeit der Darstellungen in den in der Anlage
beigefligten Planen mit der Wirklichkeit, kann den-
noch ausdricklich keine Gewahr Ubernommen wer-
den (u.a. wegen der nicht ermoglichten Innenbe-
sichtigung )

Das Bauvorhaben wird im Archiv der Gemeinde
Hausen unter den Genehmigungsnummern 74/57,
1268/66 und 99/1048 ( genehmigt mit Bescheid des
Landratsamtes Forchheim von Juni 1957, 03.04.1967
und 25.10.1999) gefiihrt

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des
Geltungsbereiches eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes im Sinne des § 30 BauGB

Der Bebauungsplan enthalt jedoch nicht die Mindest-
festsetzungen im Sinne des § 30 BauGB Abs. 1 (z.B.
ist das Mal} der baulichen Nutzung nicht festgesetzt)

Es handelt sich demnach um einen sog. ,einfachen
Bebauungsplan®

Bebauungsplan der Gemeinde Hausen im Landkreis
Forchheim ,Ortsmitte“ vom 22.03.1995

Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstlick in die Entwicklungsstufe des ,baureifen
Landes® einzustufen, da diese Flache nach offent-
lich/rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar ist, d.h. das Grund-
stick ist geordnet u. erschlossen

Ebenso sind alle bisher veranlagten Beitrage ( Her-
stellungs-, Verbesserungs- u. ErschlieRungsbeitrage )
ordnungsgemal abgerechnet

Lt. Aussage der Gemeinde Hausen bzw. It. Flachen-
nutzungsplan handelt es sich um eine gemischte
Bauflache (M)

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
handelt es sich um ein Dorfgebiet (MD) im Sinne des
§ 5 BauNVvO

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirt-
schaftsstellen land- u. forstwirtschaftlicher Betriebe,
dem Wohnen u. der Unterbringung von nicht we-
sentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Ver-
sorgung der Bewohner des Gebietes dienenden
Handwerksbetrieben
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- Zuldssige Grund-
flichenzahl ( GRZ )

- Zulgssige Geschoss-
flachenzahl ( GFZ)

- Tatséchliche Grund-
flachenzahl

Verkehrswertgutachten B 04/2026

oo

Auf die Belange der land- u. forstwirtschaftlichen Be-
triebe, einschliellich ihrer Entwicklungsmdéglichkeiten
ist vorrangig Rucksicht zu nehmen

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

Wirtschaftsstellen land- u. forstwirtschaftlicher Betrie-
be und die dazugehdrigen Wohnungen u. Wohnge-
baude

Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebaude mit ent-
sprechenden Nutzgarten u. landwirtschaftliche Ne-
benerwerbsstellen

Sonstige Wohngebaude

Betriebe zur Be- u. Verarbeitung und Sammlung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse
Einzelhandelsbetriebe, Schank- u. Speisewirtschaft-
en sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur ortliche Verwaltung sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportliche
Zwecke

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Gemall Abs. 3 kdnnen ausnahmsweise Vergnug-
ungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 zugelas-
sen werden ( = Vergnigungsstatten, soweit sie nicht
wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind )

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
betragt die zulassige GRZ 0,60, d.h. 60 % der Grund-
stucksflache darf von baulichen Anlagen i.S. des § 19
BauNVO, Abs. 4 Uiberdeckt sein

Der Bebauungsplanschreibt hier keine Obergrenze
vor. Das Hochstmald der baulichen Nutzung ergibt
sich jedoch indirekt aus den weiteren Festsetzungen
( z.B. der zulassigen Geschossigkeit = Il + D)

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die Ge-
schossflachenzahl -in dorflichen Mischgebieten- 1,20

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadrat-
meter Geschossflache je Quadratmeter Grundstucks-
flache zulassig sind ( sh. BauNVO § 20, Abs. 2)

BGF EG ( sh. Anlage ) =134,38
zusammen = 134,38
Berechnung GRZ: 134,38 m?: 335 m? = 0,401 m?
GRZ tatsédchlich: ~ 0,40 ( max. zul. 0,60 )
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- Tatséchliche Ge-
schossflachenzahl

- Anmerkung

- Erforderliche Stellplatze

4.0 Gebédudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben
- Gebé&udeart u. Nutzung

- Grundrissgestaltung
Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

- Deckennutzlasten

Verkehrswertgutachten B 04/2026

BGF EG ( sh. Anlage ) =134,38
BGF OG (' sh. Anlage ) =134,38
BGF DG (96,10x0,75) = 72,08
zusammen = 340,84
Berechnung GFZ: 340,84 m?: 335 m?= 1,017

GFZ tatséchlich: ~ 1,02 ( max. zul. 1,20)

Bei der Berechnung der tatsachlichen GFZ ist das
Kellergeschoss nicht zu berlicksichtigen, da dieses
grofiteils unterhalb der natirlichen bzw. festgelegten
Gelandeoberflache liegt, bzw. die Deckenunterkante
des Kellergeschosses im Mittel weniger als 1,20 m
hoher liegt als die natlrliche bzw. festgelegte Gelan-
deoberflache

Auf dem Grundstiick sind zwei Garagenstellplatze bei
einer abgeschlossenen Wohneinheit realisiert bzw.
nachweisbar

Insgesamt kann also davon ausgegangen werden,
dass die Stellplatzpflicht fur Kraftfahrzeuge im Sinne
des Art 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der Gemein-
de Hausen sowie der Richtlinie des bayerischen
Staatsministeriums des Inneren fir den Stellplatzbe-
darf in der Fassung vom 12.02.1978 erfiillt ist

Teilunterkellertes zweigeschossiges Einfamilienwohn-
haus mit vermutlich grofteils ausgebautem Dachge-
schoss (Satteldach)

1) Wohnhaus

Nicht feststellbar, vermutlich u.a. Sitz der Heizzen-
trale

Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen: stralienseitig
Doppelgarage sowie Schlafzimmer und Treppenraum
zum Keller- und Obergeschoss, ruckwartig Wasch-
kiche, Arbeitszimmer sowie WC

Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen: stralenseitig
zwei Kinderzimmer (ein Kinderzimmer als Durch-
gangszimmer konzipiert) Wohn- u. Esszimmer sowie
Treppenzugang zum EG u. DG sowie Garderobe,
ruckwartig Kuche, Bad, WC und Abstellraum

Nicht feststellbar, vermutlich stralenseitiger Dach-
raum vollstandig ausgebaut

Die statischen Berechnungen u. Nachweise wurden
nicht eingesehen bzw. waren keine derartigen Unter-
lagen bei Behdrden verfligbar

Die Wertermittlung geht davon aus, dass die vorhan-
denen Geschossdecken gemafll ihres jeweiligen
Nutzungszweckes bemessen sind und dement-
sprechend ausreichende Tragfahigkeit aufweisen
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- Erweiterungsmoglichkeiten

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

- Nutzfléche ( NFL )

- Brutto-Grundfidche ( BGF )

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

Verkehrswertgutachten B 04/2026

GRZ u. GFZ zwar nicht bestmoglich ausgenutzt, den-
noch keine sinnvollen Erweiterungsmoglichkeiten er-
kennbar

Die Berechnung der Wohn- u. Nutzflachen bzw. der
Flachen u. Massen wurde anhand der vorliegenden
Eingabe-/Bestandsplane aus dem Besitz der Gemein-
de Hausen durchgefiihrt

Fur die Ubereinstimmung aller MaR- u. Flachenanga-
ben in den in der Anlage beigefugten Planunterlagen
kann dennoch keine Gewahr Ubernommen werden
(u.a. wegen der nicht ermdglichten Innenbesichtig-

ung )

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung 2004 ( WoFIV 2004 ) er-
mittelt

WFL demnach:
rd. 223 m?

Die Berechnung der Nutzflache wurde in Anlehnung
an DIN 277/2005 ( Berechnung der Netto-Grundfla-
che ) durchgefihrt

Bei diesen Flachen handelt es sich um Flachen, die
nicht zu den Wohnflachen im Sinne der Wohnflachen-
verordnung 2004 z&hlen

NFL demnach:

rd. 44 m? ( Garage EG)
rd. 30 m? ( Kellergeschoss )

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes

Die Brutto-Grundflache ist in der DIN 277/2005 naher
definiert

BGF demnach:
rd. 451 m?

Der Brutto-Rauminhalt ist die Summe der Raumin-
halte Uber Brutto-Grundflachen

Der Brutto-Rauminhalt wird von den &ufieren Be-
grenzungsflachen der konstruktiven Bauwerkssohle,
der AuRenwande u. der Dacher einschlie3lich Dach-
gauben u. Dachoberlichtern umschlossen

Weitere Definitionen sh. DIN 277/2005
BRI demnach:
rd. 1192 m3
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- Funktions- u. Nutzungs- BGFE/BRI: 451 m? : 1192 m?
kennzahlen WFL/BRI: 223 m? : 1192 m?
WFL/BGF: 223 m? : 451m?

0,38 (normal)
0,19 (normal)
0,49 (normal)

5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise

- Allgemein Die Bauweise des Bewertungsobjektes ist gemal §
22 BauNVO als ,offen“ zu bezeichnen

Die Gebaude sind zwar teilweise ohne seitlichen
Grenzabstand errichtet allerdings weisen die zusam-
menhangenden Gebaudefronten eine Gesamtlange
von weniger als 50 m auf

5.2 Baujahre
- Grundsubstanz Nicht feststellbar, Grundsubstanz vermutlich um
1920, Um- sz. Einbau eines Ladens ca. 1957, Ein-
bau einer Ol-Zentralheizung ca. 1967, Umbau zu
reinem Wohnhaus mit Garage ca. 1999
- Sanierung/Moderni- Umfangliche Modernisierung (Fenster, Dach usw. )
sierung ca. 1999 bis 2000, Fassadenanstrich geschatzt

zwischen 2023 und 2025, ansonsten nicht feststellbar
5.3 Bautechnische Beschreibung
Vorbemerkung
Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefihrte Ortsbesichtigung vom

16.07.2026

Da eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde, kann ein Anspruch auf Vollstandigkeit
nicht erhoben werden

Des Weiteren sind Aussagen Uber verdeckte u. nicht sichtbare Bauteile ( Fundamente,
nicht sichtbare Konstruktionen u.a. ) nur bedingt mdglich, bzw. beruhen diese auf An-
nahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im entsprechenden Baujahr

Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen, sowie die statische Tragfahigkeit von
einzelnen Bauteilen konnte aus vor genannten Griinden nicht Uberprift werden

Die ordnungsgemafe Ausfuhrung u. Funktionsfahigkeit kann nicht garantiert werden

Eventuell vorhandene Baumangel u. Bauschaden wurden ( soweit offensichtlich, von auf3-
en u. ohne Bauteileréffnung erkennbar ) aufgenommen u. kdnnen auf den Verkehrswert
nur pauschale Bertcksichtigung finden

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung Wohnhaus mit Garage

- Fundamente/Griindung Nicht feststellbar, vermutlich Stampfbeton-Streifen-
fundamente bzw. Beton-Sohlplatte

- AuBenwande Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich Bruch-
stein-Mauerwerk bzw. Stampfbeton-Massivwande
(eventuell gegen Erdreich betoniert), Geschoss-Um-
fassungswande vermutlich Vollziegel-Mauerwerk

Verkehrswertgutachten B 04/2026
Einfamilienhaus mit Garage in Hausen bei Forchheim Seite: 35 von 70



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) flirr die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,

Mieten u. Pachten

- Innenwénde

- Decken
Konstruktion

Aufbau

Untersichten

- Dach
Konstruktion

Warmedammung
Eindeckung
Rinnen u. Fallrohre
Sonstiges

- Treppen

- Wandbehandlung
aullen

innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangsturen
Innentlren

- FuBbéden

- Heizung
Zentrale
Warmwasserbereitung
Brennstoffbevorratung
Heizkorper
Sekundarheizung

- Installation
Frischwasser

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Nicht feststellbar, vermutlich wie aufien, eventuell
teilweise auch leichte Trennwande

Nicht feststellbar, Uber Kellergeschoss vermutlich Be-
ton-Massivdecke ( eventuell sog. Schienendecke
bzw. preullisches Kappengewoélbe), uber Erd- u.
Obergeschoss vermutlich Holz-Balkendecke

Nicht feststellbar, Erdgeschoss vermutlich Zement-
Verbundestrich, ansonsten vermutlich Holz-Dielen,
Span-Verlegeplatten 0.a.

Nicht feststellbar

Soweit erkennbar, Holz-Dachstuhl ( vermutlich Spar-
rendachstuhl mit Unterdach)

Nicht feststellbar (eventuell Mineralwolle zwischen
Sparren)

Ton-Ziegel ( Biberschwanz-Doppeldeckung )
Verzinktes Stahlblech bzw. Titanzinkblech
Stralienseitig Schneefangeinrichtung

Nicht feststellbar

Mineralische Putzflachen mit Farbanstrich
Nicht feststellbar

Soweit erkennbar Kunststoff- Isolierglas Sprossen-
fenster mit Einhebel-Dreh-/Kippbeschlagen, Dachge-
schoss vermutlich Kunststoff-Isolierglas-Dachliege-
fenster (Schwingflugel)

Groftenteils mechanische Kunststoff-Rollladen

Strallenseitiger Haupteingang Kunststoff-Flllungstir
mit Licht- bzw. Drahtglasausschnitten, vor Garage
lackiertes Stahlblech-Sektionaltor (eventl. elektrisch)
Nicht feststellbar

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar (vermutlich Ol-Zentralheizung)

Nicht feststellbar, vermutlich zentral Uber Heizzen-
trale

Nicht feststellbar, It. Baugesuch 3 x 1500 Liter Kunst-
stofftanks

Nicht feststellbar
Nicht feststellbar

Nicht feststellbar

Einfamilienhaus mit Garage in Hausen bei Forchheim Seite: 36 von 70



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) flirr die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,

Mieten u. Pachten

Heizleitungen
Abwasser

- Sanitér
Kellergeschoss
Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

- Elektro

- Zubehor

- Besondere Bauteile

- Warmeschutz

- Schallschutz

- Brandschutz

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Einfamilienhaus mit Garage in Hausen bei Forchheim

Nicht feststellbar
Nicht feststellbar

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen: Waschkiiche so-
wie WC (WC, Handwaschbecken)

Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen: Bad ( Wanne,
Dusche, WC, Waschtisch ), WC ( WC, Handwasch-
becken) sowie Kiiche

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar, vermutlich funktionsfahige E-
Installation, den einschlagigen EVU- u. VDE-Richt-
linien entsprechend

Aufdach-Photovltaikanlage ( ca. 25 x Full-Black So-
larpaneele zu geschatzten 440 Wp je Modul, Ge-
samtleistung mithin rd. 11 kWp, Montagezeitraum ge-
schatzt 2023 )

Von aufen keine feststellbar

Insgesamt nicht feststellbar, bestenfalls jedoch DIN
4108 — 2. Anderung von 1981 bzw. der 2. Warme-
schutzverordnung von 1984 sowie der 3. Heiz-
ungsanlagenverordnung von 1989 entsprechend

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV
von aufden nicht erkennbar

Energieausweis lag nicht vor, d.h. Energieeffizienz-
klasse usw. nicht bekannt ( da die Zwangsversteiger-
ung nicht unter die in § 16 der EnEV genannten Aus-
stellungsanlasse Verkauf, Vermietung, Verpachtung
oder Leasing fallt, ist eine Vorlage auch nicht erfor-
derlich )

Vorlage bei Neuvermietung bzw. Besitzerwechsel
aullerhalb der Zwangsversteigerung jedoch erforder-
lich ( Ubergangsfrist zur Vorlage -flir Wohngeb&ude
vor Baujahr 1965- bereits seit 01.01.2008 verstrich-
en)

Von aulRen keine besonderen Schallschutzmal3-
nahmen erkennbar, insbesondere im Hinblick auf
Trittschallddmmung -bauartbeding- eher einfacher
Standard

Im Ubrigen vermutlich DIN 4109 ( Schallschutz im
Hochbau ) der damals glltigen Fassung entsprech-
end

Von auflen keine besonderen Brandschutzmalf3-
nahmen erkennbar

Vermutlich jedoch DIN 4102 ( Brandschutz im Hoch-
bau ) der damals giltigen Fassung entsprechend

Seite: 37 von 70



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) flirr die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,
Mieten u. Pachten

- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

- AuBBenanlagen

- Belichtung u. Beliiftung

- Architektonische
Baugestaltung

6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Baumaéngel- u.
Bauschéaden

- Tierischer Schadlingsbefall

- Pflanzlicher Schédlings-
befall

- Gesundheitsgefdhrdende

Baustoffe

- Bauunterhalt

Verkehrswertgutachten B 04/2026

Aussagen zu den seit 01.01.2018 erforderlichen
Brand- bzw. Rauchmeldern nicht moglich

Schuppen

Mehrere rel. einfache Holz-Schuppen bzw. Uber-
dachungen, Konstruktion Holz, Dachhaut Trapez-
blech u.a.

Ruckwartiger Grundsticksbereich z.T. Beton-Recht-
eckpflaster, z.T. Beton-Pflaster mit Rasenfugen, an-
sonsten eher ungepflegte Grundstlicksflache

Durchaus gunstige Belichtungsverhaltnisse, von Sud-
seite angesehen, allseitig belichteter Baukorper
(Nordgiebel Hauptbau ebenfalls nicht natirlich be-
lichtet

Insgesamt nicht unangenehmer Baukorper ohne
architektonische Besonderheiten

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich nur
den Begriff des Baumangels. Dennoch kann der Bau-
mangel als Fehler wahrend der Bauzeit bzw. der
Bauschaden als Folge eines Baumangels ( Mangel-
folgeschaden ) bzw. als Schaden durch aufiere Ein-
wirkung ( z.B. witterungsbedingt oder durch unterlas-
sene oder nicht durchgeflihrte, ordnungsgemafe In-
standhaltung ) bezeichnet werden

Leichte Putzmangel im Sockelbereich

Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlingsbe-
fall ( z.B. durch Anobienlarven 0.a. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf3en nicht ergeben

Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall ( z.B. durch Schwamme o0.a. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf3en nicht ergeben

Ein konkreter Verdacht auf gesundheitsgefahrdende
Baustoffe ( z.B. Asbest, Blei, PAK, Formaldehyd
usw. ) hat sich beim Ortstermin bzw. von auf3en nicht
ergeben

Abgesehen von Auflenanlagen, nicht ganzlich unge-
pflegt wirkender Baukoérper in vermutlich altersge-
malkem Normalzustand, letzte umfangliche Sanier-
ungs- Modernisierungsmaflinahmen vermutlich Ende
der 1990er Anfang der 2000er Jahre ausgefuhrt
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6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein teilunterkellertes, zweigeschossiges
Einfamilienwohnhaus mit vermutlich grofteils ausgebautem Dachgeschoss (Satteldach).
Zudem ist im Erdgeschoss eine Garage (It. Planunterlagen fur zwei PKW-Garagen ge-
eignet) integriert

Das vermutlich um 1920 erbaute Gebaude wurde zuletzt ca. Ende der 1990er Jahre rel.
umfanglich saniert bzw. modernisiert und zum reinen Einfamilienwohnhaus mit Garage
umgebaut ( frihere Nutzung vermutlich Lebensmittelladen im Erdgeschoss mit daruber
befindlicher Wohnung)

Insgesamt nicht ganzlich ungepflegt wirkendes Gebaude, in vermutlich altersgemafitem
Normalzustand. Da eine Innenbesichtigung jedoch nicht ermdglich wurde, sind explizite
Aussagen zum Innenzustand sowie zum Ausstattungsstandard nicht moglich

Lage innerhalb des alten Ortskerns von Hausen bei Forcheim, unmittelbar an zeitweise
rel. stark befahrener Kreisstraflde. Ort mit guten infrastrukturellen Einrichtungen und Nahe
zur Stadt Forchheim sowie zur Metropolregion Nirnberg, der Stadt Erlangen, Bamberg
und der Tourismusregion Frankische Schweiz sowie guter Verkehrsanbindung an die
Bundesautobahn 73

Anwesen vom Grundstlicksmiteigentimer vermutlich selbst genutzt, d.h. Mietverhaltnisse
sind nicht bekannt

7.0 Wertermittlung

7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

7.1.1 Voriiberlegungen

Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-
wertenden Objektes unter der Berlcksichtigung der Gepflogenheiten des gewodhnlichen
Geschaftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall

Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit von Grundstick u. der aufstehenden Ge-
baulichkeiten ( sh. auch Kleiber/Simon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 914, Abb. 3)

Grundsatzlich ist der Verkehrswert vorrangig aus Preisvergleichen zu ermitteln. In der
Mehrzahl der Bewertungsfalle scheitert dieses Verfahren jedoch an unzureichenden Ver-
gleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte. In die-
sem Fall ist das Ertrags- u./oder das Sachwertverfahren anzuwenden

Soll der Verkehrswert aus mehreren der genannten Verfahren abgeleitete werden, ist dies
gesondert zu begriinden

Abzulehnen ist die sog. Mittelwertmethode ( arithmetisches Mittel ) aus Sach- u. Ertrags-
wert

7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 ImmoWertV )
Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn der Wert des zu bewertenden Objektes aus
ausreichenden mittelbaren bzw. unmittelbaren Vergleichspreisen abgeleitet werden kann

Grundsatzlich ist dieses Verfahren bei unbebauten Grundsticken, Eigentumswohnungen
u. eventuell bei standardisierten Wohngebauden ( z.B. Reihenhdusern ) anzuwenden

Unter dem ,mittelbaren Vergleich® sind hier vor allem die ermittelten Bodenrichtwerte der
Gutachterausschisse zu verstehen. Der ,unmittelbare Vergleich“ beschreibt hingegen die
Wertableitung aus einer ausreichenden Anzahl geeigneter, zeitnaher Verkaufspreise
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7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17 - 20 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn dem Eigentimer, Nutzer bzw. kinftigem Er-
werber das Bewertungsobjekt in erster Linie zur Ertragserzielung dient

Grundsatzlich mussen Wirtschaftlichkeitsiberlegungen bzw. die erzielbare Verzinsung
des eingesetzten Kapitals im Vordergrund stehen

Anwendung findet dieses Verfahren in erster Linie bei Mietwohnhdusern, gewerblich/in-
dustriell genutzten, gemischt genutzten Grundstlicken sowie Garagengrundstiicken u.
Hotels

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung bei der Preisbemessung nach Substanzwerten, d.h.
das Objekt wird am Markt nach Substanzgesichtspunkten gehandelt, ohne dass wirt-
schaftliche Uberlegungen, bzw. die Absicht einer gewinnabwerfenden Kapitalanlage Er-
werbskriterien darstellen ( Eigennutz vorrangig )

Dieses Verfahren findet Uberwiegend bei der Wertermittlung von Ein- und Zweifamilien-
wohnhdusern Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll, die mdégliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung Uber das Ertragswertverfahren ( §§ 17 - 20 ImmoWertV ) rechnerisch zu
Uberprifen

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

Wie bereits beschrieben ist das geeignete Wertermittlungsverfahren objektspezifisch,
bzw. nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs u. der Umstande im
Einzelfalle ( sh. Punkt 7.1.1 ) zu wahlen

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus mit im
Erdgeschoss integrierter Garage u. diversen untergeordneten Nebengebauden

Das Gebaude ist nicht primar fir Vermietungszwecke konzipiert bzw. stehen derartige
Erwagungen in der Regel nicht im Vordergrund der Erwerbs-/Nutzungskriterien

Derartige Immobilien werden in der Mehrzahl der Verkaufsfalle aus dem Gesichtspunkt
von Substanzwerten gehandelt bzw. der Eigennutz steht bei Erwerb im Vordergrund, d.h.
die Verkehrswertfindung hat sich auf die Anwendung des unter Punkt 7.1.4 beschriebe-
nen Sachwertverfahrens nach den §§ 21 — 23 ImmoWertV zu stitzen

Lediglich zu Vergleichszwecken u. zur Plausibilitatsprifung wird zusatzlich das Ertrags-
wertverfahren nach den §§ 17 — 20 ImmoWertV durchgefuhrt

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

Grundsétzlich ist es falsch, davon auszugehen, dass das Ergebnis von Sach- bzw. Er-
tragswert automatisch zum Verkehrswert fuhrt. Die Angebots- u. Nachfragesituation, bzw.
die Verhaltnisse auf dem ortlichen Grundsticksmarkt sind zu ergriinden u. durch ent-
sprechende Zu- u. Abschlage an die ermittelten Sach- bzw. Ertragswerte anzupassen
( prinzipiell spiegelt der Miet- u. der Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfahren die
ortlichen Marktverhaltnisse wider, sodass eine Anpassung an den Markt in der Regel ent-
fallen kann )
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7.2 Bodenwertermittlung
7.2.1 Grundlage

Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes ist das Vergleichswertverfahren im Sinne des
§ 15, Abs. 1, ImmoWertV, d.h. es handelt sich um den ,mittelbaren Vergleich®. Da keine
ausreichenden Vergleichskaufpreise fur gleichartige bzw. unmittelbar vergleichbare
Grundstlicke vorliegen, ist es erforderlich auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne des §
16 ImmoWertV zuriickzugreifen

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den &rtlichen Verhaltnissen unter Berlcksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. Mal der baulichen Nutz-
ung, ErschlieBungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend
bestimmt sind

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses des Land-
kreises Forchheim ( Stand 01.01.2026 ) nennt fur die Gemarkung Hausen bzw. die
Bodenrichtwertzone 1340111 einen erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbe-
tragsfreien Bodenrichtwert von 445.- €/m? fir baureifes Land bzw. fir Wohnbauflachen bei
offener Bauweise

Bei dem genannten Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Verkaufs-
preis, wobei die Anzahl der zu verzeichnenden Verkaufsfalle -derartiger oder ahnlicher
Grundstlicke- in der vergangenen Zeit eher gering war

Ebenso ist der Richtwert nicht nach Grundstlicksgrofte, GFZ, GRZ u. BMZ bereinigt.
Dennoch sind andere -zeitnahe- Quellen ( fur unmittelbar vergleichbare Objekte/Grund-
stiicke ) nicht verfigbar, sodass eine Orientierung an diesem Wert erforderlich erscheint

Nach personlicher Ricksprache mit dem Gutachterausschuss des Landkreise Forchheim,
ist der oben genannte Richtwert mit einem Abschlag von 20 % anwendbar ( gemischte
Bauflache bzw. Grundstlicke innerhalb des Altortes). Bodenrichtwert mithin rd. 356.- € je
Quadratmeter Grundstucksflache

Eine weitergehende Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Bodenwertindizes ist nicht
erforderlich, bzw. wurden vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden
Erhebungen im Zeitraum zwischen Anfang 2026 u. dem Wertermittlungsstichtag durchge-
fuhrt

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der Bodenrichtwert der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses des Landkreises Forchheim beim Landratsamt Forchheim mit
356.- €/m? fur die Gemarkung Hausen ( Richtwertzone 1340111/Altort bzw. gemischte
Bauflache) ohne weitere Zu- oder Abschlage anwendbar

Der Wert der bestehenden Erschliefung bzw. die Beitrdge nach dem KAG sind in diesen
Richtwerten ausdricklich enthalten
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Bodenwert Fl. Nr. 77 ( zum 16.07.2026 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte

Abschlag wegen Lage im Altort/an KreisstraRe (20 %)

Angepasster Bodenrichtwert

X

Grundstucksgrofde ( It. Grundbuch )

Bodenwert ( ebf* )

7.2.4 Ergebnis Bodenwert

445 .- €/m? ( ebf.*)
89.- €/m>
356.- €/m? (ebf* )

X
335 m?

: 119 260.- €

Bodenwert Fl. Nr. 77 ( zum 16.07.2026 )

: 119 260.- € ( ebf.*)

*) ebf : erschliefungsbeitragsfrei
ebp : erschlieffungsbeitragspflichtig
7.3 Sachwert

7.3.1 Vorbemerkungen

Die wesentlichen Bestandteile des Sachwertes sind der Wert der baulichen Anlage, wie
Gebaude, Aullenanlagen, besondere Betriebseinrichtungen, der Wert der sonstigen An-
lagen u. der Bodenwert, der getrennt von den Herstellungswerten zu ermitteln ist

Auf die einzelnen Punkte wird nachfolgend noch detailliert eingegangen

7.3.2 Ermittlung der Brutto-Grundfldche (in Anlehnung an DIN 277/2005 )

Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Fl. Nr.

Gebiédude

BGF (m?)

sh. Seite

77

- Wohnhaus mit Garage

451 m?

34 u. 57

7.3.3 Gebédudetyp der Normalherstellungskosten geméafB § 22 InmoWertV Abs. 1

Die Normalherstellungskosten 2000 ( NHK 2000 ) werden den Wertermittlungsrichtlinien
des Bundes und dem Runderlass des Bundesministeriums flr Verkehr, Bau- u. Wohn-
ungswesen vom 1. Dezember 2001 enthommen

Diese sind abhangig vom Gebaudetyp, dem Baujahr u. dem Ausstattungsstandard

~ 17 % 28.1 — 29 (Anhang)

Fl. Nr. Gebéude Gebéudetyp ASD Normalherstellungs-
kosten €/m?
77 - Wohnhaus |~ 64 % aus 1.11 mittel |64 % x 655.- = 419.-
m. Garage ~ 36 % aus 1.31 mittel | 36 % x 685.- = 247- 666.-
~83 % aus 1.11 u. 1.31 mittel |83 % x 666.- = 553.-

} 604.-

17 % x 300.- = 51.-

7.3.4 Baunebenkosten gemaR § 22 ImmoWertV Abs. 2

Grundsatzlich sind die Baunebenkosten dem entsprechenden Typenblatt der NHK zu ent-

nehmen
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Die Baunebenkosten werden gemaly Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.807, Abb. 3 mit
durchschnittlich 8 — 22 % der Bauwerkskosten veranschlagt

Ich halte die in den NHK 2000 genannten Baunebenkosten fir angemessen

FI. Nr. Gebdéude Baunebenkosten nach gewadhlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
77 -Wohnhaus m. Garage 16 % 16 %
7.3.5 Korrekturfaktoren

Die NHK 2000 sieht Korrekturen fur die einzelnen Einflussgréen in Form von Korrektur-
faktoren vor. Diese werden in Abhangigkeit des Bundeslandes, der Ortsgréf3e u. der Kon-
junktur bzw. der Marktlage veranschlagt

Da die genannten Quadratmeterpreise Bundesmittelwerte darstellen, sind diese Korrek-
turen erforderlich

Beim Zusammentreffen mehrerer Korrekturfaktoren sind diese miteinander zu multipli-

Zieren

Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahilt 1,07
Korrekturfaktor GemeindegréfRe ( ~ 3.700 ) 0,91 -1,05 gewahlt 0,92
Korrekturfaktor Marktlage ( neutral/gut ) 0,90-1,10 gewahlt 1,05
Gesamtkorrekturfaktor 1,03

7.3.6 Baupreisindizes geméaB § 22 ImmoWertV Abs. 3

Die Berechnungsgrundlagen u. die damit verbunden Quadratmeterpreise beziehen sich
auf das Basisjahr 2000, d.h. die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag (Juli 2026)
muss berlcksichtigt werden

Dies vollzieht sich mittels des vom statistisches Bundesamtes ermittelten Baupreisindexes
fur den Neubau konventionell gefertigter Gebaude ( sh. Fachserie 17, Reihe 4 )

Der entsprechende Faktor ( Stand Februar 2026 ) ist dort mit 225,00 ( 2000 = 100 % ) be-
ziffert. Das bedeutet demnach, dass sich die Baupreise seit 2000 um 125,00 % nach oben
entwickelt haben

Der anzuwendende Faktor entspricht demnach 225,00 : 100 = 2,250

Gewahlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,250

7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer geméaRB § 6 Abs. 6 InmoWertV

Rein rechnerisch ergibt sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters

Gemal Kleiber/Simon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 1.759, Abb. 5 bzw. gemall NHK
2000 bzw. WertR 06, 10. Auflage 2010, Seite 34, Abbildung 14 kann die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer wie folgt beziffert werden:

- Wohnhaus m. Garage (Massivbau) : 80 bis 100 Jahre (gewahlt 90 Jahre)
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Der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer ist nun das tatsachliche Gebaudealter gegen-
Uberzustellen u. die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der wirtschaft-
lichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters zu bilden:

- Wohnhaus m. Garage (Massivbau) : 90 Jahre — 101 Jahre* = RND: - 11 Jahre

*) Ursprungsbaujahr mit 1925 angenommen

Rein mathematisch ergibt sich eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von negativen 11
Jahren. Dies erscheint selbsterklarend als vollkommen ungeeignet, da das Gebaude be-
reits umfanglich saniert/modernisiert wurde bzw. noch nutzbar ist Aufgrund dessen wird
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf Grundlage einer sachverstandigen Einschatz-
ung festgelegt

Bei der Restnutzungsdauer handelt es sich nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV um die Anzahl
der Jahre, in welchen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung noch
wirtschaftlich nutzbar sind. So kdnnen durchgefihrte Modernisierungen oder Instand-
setzungen, gleichwohl aber auch unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verklrzen

Es wird bezlglich der Restnutzungsdauer aufgrund der bereits durchgeflihrten Umbauten,
des nicht ungepflegten Objektzustandes sowie diverser durchgefiihrter Instandhaltungs-
mafinahmen ( mit Schwerpunkt um die Jahrtausendwende ) und der massiven Bauweise
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 45 Jahren sachverstandig geschatzt und fur
die weitere Wertermittlung herangezogen

Gewdhlte wirtschaftliche RND ( bei GND 90 Jahren ) : 45 Jahre

7.3.8 Wertminderung wegen Alters gemaB § 23 ImmoWertV

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer

Sie ist in einem Vomhundertsatz des Herstellungswertes auszudricken. Bei der Be-
stimmung kann je nach Art u. Nutzung eine gleichmaRige ( z.B. lineare Wertminderung )
bzw. eine sich mit zunehmendem Alter verandernde ( z.B. die Wertminderung nach
»,R0ss" ) angewendet werden. In der Regel ist eine gleichmalige Wertminderung zugrun-
de zu legen ( sh. hierzu auch § 23 ImmoWertV )

Die beiden, bereits erwahnten Verfahren ( nach ,Ross” bzw. ,linear® ) sind in der WertR
( Anlage 8a u. 8b ) normiert u. tabelliert

Bei der Auswahl des geeigneten Verfahrens ist zu beachten, dass ,Ross" mit seiner Kurve
einen ballistischen Vorgang beschreibt ( Flugbahn eines Haubitzengeschosses ). Die An-
wendung dieses Verfahrens ist in Fachkreisen umstritten u. wird in der einschlagigen
Fachliteratur des Ofteren auch als ,Rosskur* bezeichnet

Ebenso zeigt die Praxis, dass bei der Anwendung der ,Ross schen® Abschreibung oftmals
hohe Marktanpassungsabschlage erforderlich werden. Aus vor genannten Grinden, ent-
scheide ich mich bei der Sachwertberechnung fur das ,lineare® Abschreibungsmodell.
Rein rechnerisch ergibt sich der lineare Abschreibungsdivisor aus dem tatsachlichen/fik-
tiven Alter dividiert durch die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer x 100

Rechnerische Abschreibungsdivisoren demnach:

FI. Nr. Gebaude Alter tat. | Alter fikt. | GND tat. | GND fikt. | Divisor linear

77 -Wohnhaus m. Garage 101 45 |- 90 50,00 %
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7.3.9 Bauméngel u. Bauschédden geméaRB § 6 Abs. 5 ImmoWertV

Grundsatzlich sind festgestellte Baumangel u. Bauschaden vom Herstellungswert des Ge-
baudes, soweit sie nicht bereits bei der Abschreibung berlcksichtigt sind in Abzug zu
bringen. Allerdings ist dabei zu bericksichtigen, dass die betroffenen Bauteile bereits der
Wertminderung wegen Alters unterzogen wurden

Um also eine doppelte Berticksichtigung zu verhindern ( ,neu fur alt* ) sind die Bauméangel
u. Bauschaden ebenfalls der Wertminderung wegen Alters zu unterziehen, d.h. sie mus-
sen vor der Wertminderung wegen Alters vom Herstellungswert in Abzug gebracht wer-
den

Dieses qilt jedoch nicht flr Abbruchkosten o0.4., die eine absolute GréRRe darstellen, d.h.
derartige Kosten sind in voller Hohe in Abzug zu bringen ( falls vorhanden )

Nach ublicher Verkehrsauffassung wird entsprechend des Alters und der Art der Bauteile
niemand von einer mangel- bzw. schadensfreien Situation ausgehen. Im vorliegenden Be-
wertungsfalle ist ein entsprechender Abzug nur fir derartige Mangel- u. Schaden vorzu-
nehmen, die von einem fiktiven Kaufer als vom normalen Zustand negativ abweichend an-
gesehen werden und fir den Allgemeinzustand des Gebaudes nicht akzeptiert werden

Im vorliegenden Bewertungsfalle sind die vorhandenen Mangel u. Schaden augenschein-
lich gering bzw. durch die angewendeten Berechnungsparameter ( z.B. der gewahlten
wirtschaftlichen Rest- u. Gesamtnutzungsdauer ) ausreichend berticksichtigt, lediglich far
den anzunehmenden Reparaturstau innen (u.a. wegen der nicht erméglichten Innenbe-
sichtigung ), halte ich einen pauschalen Abschlag von 25.000.- € flr erforderlich (ohne
Anspruch auf Richtigkeit)

Bauméngel u. Bauschéden: 25 000.-

7.3.10 AuBenanlagen

Soweit die Aulienanlagen nicht bereits vom Bodenwert miterfasst sind, sind diese geson-
dert zu berlcksichtigen. In der Praxis gangig ist eine pauschale Berlcksichtigung durch
einen Vomhundertsatz der Herstellungskosten

Bei dem zu bewertenden Gebaude wirden sich somit zu berticksichtigende Prozentsatze
von 3 — 12 % des Gebaude-Sachwertes ergeben ( sh. Kleiber/Simon/Weyers Seite 1.791,
Randnummer 33 )

Insbesondere, da die Aufienanlagen anderen Wertminderungen wegen Alters unterliegen
als die sonstigen baulichen Anlagen bzw. die vorhandenen Aufienanlagen in keinem er-
kennbaren Verhaltnis zum Gebaude-Sachwert stehen, halte ich eine Berucksichtigung
nach Erfahrungssatzen -als Zeitwert zum Stichtag- fir praktikabel u. angemessen

7.3.11 Besonders zu veranschlagende Bauteile

Weist das Bewertungsobjekt besonders u veranschlagende Bauteile auf, die nicht in den
Ansatzen der Brutto-Grundflache berlcksichtigt sind und den wirtschaftlichen Gesamt-
nutzen des Gebaudes erhohen, so sind diese Bauteile zu kalkulieren und zu den Normal-
herstellungskosten -abgeleitet aus den Normalherstellungskosten 2000- zu addieren

In Betracht kommen beispielsweise Bauteile die nach DIN 277/2005 innerhalb der Be-
reiche ,C* ( z.B. auskragende Balkone u.a. ) liegen

Tragt das besonders zu veranschlagende Bauteil jedoch nicht zum wirtschaftlichen Ge-
samtnutzen des Gebaudes bei, so ist dieses, trotz eventuell hoher Gestehungskosten
nicht zu berticksichtigen ( z.B. gestalterische Vorspriinge u.a. )

Im vorliegenden Bewertungsfall sind derartige Bauteile jedoch nicht vorhanden bzw. von
aulRen nicht erkennbar
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7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

Hierbei handelt es sich im gewerblichen Bereich um Anlagen u. Einrichtungen, die fir die
Zweckbestimmung des Gebaudes notwendig sind ( z.B. Schankanlagen, Back-, Koch-,
Kdhlanlagen, Hebevorrichtungen, Gleis- u. Férderanlagen u.a. )

Im vorliegenden Bewertungsfall sind derartige Anlagen jedoch nicht vorhanden bzw. nicht
zu bericksichtigen

7.3.13 Mehrwertsteuer

Uber die Frage, ob die Mehrwertsteuer bei der Wertermittiung im Sachwertverfahren be-
ricksichtigt werden muss oder nicht, besteht in der Fachwelt unterschiedliche Auffassung

Ein Teil der Sachverstandigen ist der Meinung, dass es zwei Teilmarkte gibt, namlich ein-
erseits der Teilmarkt der optierenden Personen, flr die die Mehrwertsteuer nur einen
Durchlaufposten darstellt und fur die das ,Wertniveau“ nicht brutto ( einschlief3lich Mehr-
wertsteuer ), sondern ,netto® ( also ohne Mehrwertsteuer ) zu sehen ist, und andererseits
den Teilmarkt der Endverbraucher, fur die alle Preise Bruttopreise ( einschlief3lich Mehr-
wertsteuer ) sind und fir die das Wertniveau ,brutto” besteht

Kauft ein gewerbetreibender z.B. eine schlisselfertige Lagerhalle, dann erwirbt er sie ei-
gentlich zum Nettopreis, da er die gezahlte MwSt. seiner geschaftlich eingenommenen
Umsatzsteuer gegenrechnen kann

Die MwSt. ist fiur ihn also kostenneutral. Das Wertniveau bewegt sich flr ihn demnach auf
der Basis von Nettopreisen. Dieses Gedankenmodell scheitert jedoch spatestens bei Kauf
oder Verkauf zwischen optierenden und nicht optierenden Personen untereinander

Bezogen auf die Verkehrswertermittlung spielt das Mehrwertsteuerproblem keine beson-
dere Rolle. Im Verkehrswert ist die MwSt. rechnerisch nicht enthalten. Sie ist auch nicht
aus dem Kaufpreis abzugsfahig

Geht man also bei der Wertermittlung im Sachwertverfahren von Herstellungskosten zu-
zuglich Mehrwertsteuer aus, erhalt man einen héheren Grundstlckssachwert als bei
Nichtberlcksichtigung der Mehrwertsteuer. Letztlich ist aber als Verkehrswert der ,ub-
liche* Kaufpreis zu ermitteln. Er lasst sich bekanntlich nur durch Preisvergleich am Markt
ermitteln. Ist der ,Ubliche” Preis bekannt, reduziert sich das MwSt.-Problem lediglich auf
die Marktanpassung

Wird normalerweise ein Marktanpassungsabschlag vom Grundstlckssachwert vorge-
nommen, ware er bei Ansatz von Herstellungskosten einschlie3lich MwSt. lediglich héher
anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.
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7.4 Sachwert

7.4.1 Sachwertberechnung: -Wohnhaus mit Garage

Brutto-Grundfldche (in m?) ( sh. Pkt. 7.3.2, Seite 42) m? 451 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis (sh. Pkt. 7.3.3, Seite 42) € 604.-

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur € 272 404.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 43 ) 1,03

Normalherstellungskosten des

Gebéudes nach Korrektur € 280 576.-
+

Baunebenkosten

(16 % aus 280 576.- ) ( sh. Pkt. 7.3.4, Seite 43) € 44 892.-

Normalherstellungskosten nach

Korrektur, inkl. Baunebenkosten € 325 468.-
X

Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 43 ) 2,250

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 732 303.-
Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schiaden (sh. Pkt. 7.3.9, Seite 45) € 25 000.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Méangel u. Schaden € 707 303.-

Wertminderung wegen Alters
( 50,00 % aus 707 303.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 44) € 353 652.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 353 651.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 353 651.-: 1 192 m? = 297.-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt

- Entwasserungseinrichtungen

- Versorgungseinrichtungen (W, E, T usw. )
- Bodenbefestigungen/Terrassen

- Stutzwande/Einfassungen

- Einfriedungen/Freitreppen

- Sonstiges

zusammen *—’ € 6 500.-

entspricht rd. 1,84 % des
--------- Gebéude-Sachwertes

ONONONORONW)
—
[6)]
o
o
1
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Wert des Zubehdrs € sh. ges. Berechnung
Wert der besonders zu veranschlagenden Bauteile

( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 45 Pkt. 7.3.11 €
Wert der sonstigen Anlagen €

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwert ( sh. Pkt. 7.2.4 Seite 42) € 119 260.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert

- Wohnhaus m. Garage ( sh. Seite 47 Pkt. 7.4.1) € 353 651.-

- Schuppen ( pauschal geschatzt ) € 1 000.-

Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 40 ) € 6 500.-

Wert der besonders zu veranschlagenden

Bauteile ( sh. oben ) € -

Wert des Zubehérs ( sh. oben ) € e

Wert der baulichen Anlage zusammen ¢—> € 361 151.-

Rechnerischer Sachwert des bebauten

Grundstiickes € 480 411.-

Sachwertg e rund etzum Stichtag € 480 000.-
7.5 Ertragswert

7.5.1 Vorbemerkungen

Die wesentlichen Bestandteile des Ertragswertverfahrens sind der Rohertrag, bzw. der
Reinertrag, die Bewirtschaftungskosten, der Liegenschaftszinssatz, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, der Bodenwert sowie eventuell vorhandene, wertbeeinflussende Fak-
toren

7.5.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren

Generell ist der Bodenwert bei Anwendung des Ertragswertverfahrens eine GroRRe, die nur
bei kurzer Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mit der gebotenen Genauigkeit ein-
gefuhrt werden muss

Dies ist darin begriindet, dass der Bodenwert ohnehin nur in diskontierter Hohe in den Er-
tragswert eingeht

D.h. bei einer rechnerischen Restnutzungsdauer von mehr als 50 Jahren sind Fehler in
der Bodenwertermittlung praktisch unerheblich bzw. bei einer Restnutzungsdauer
zwischen 30 u. 50 Jahren nur von geringer Bedeutung

Prinzipiell ware bei einer gegen unendlich gehenden Restnutzungsdauer das vereinfachte
Ertragswertverfahren ( Reinertrag x Barwertfaktor + abgezinster Bodenwert = Ertrags-
wert ) anwendbar

Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen missen gesondert ( ohne Kapitalisierung ) be-
trachtet werden. Ergebnis Bodenwert sh. Seite 42 Pkt. 7.2.4
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Bodenwert Fl. Nr. 77 ( zum 16.07.2026 ): 119 260.- ( ebf. )

7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Flédchen

Grundlage fir die Ermittlung der vermietbaren Flachen ist die in der Anlage durchgeflihrte
Berechnung der Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV 2004)
sowie die Berechnung der Nutzflache in Anlehnung an DIN 277/2005

Ebenso stellen die KFZ-Stellplatze in der Garage vermietbare Flachen dar, die jedoch
nicht nach ihrer tatsachlichen Flache, sondern -wie im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
ublich- zum ,Stuckpreis“ gewertet werden

7.5.4 Mietertrag/Jahresrohertrag des Grundstiickes

Allgemein gesprochen, handelt es sich um die nachhaltig erzielbaren bzw. ortsiblich ver-
gleichbaren Mietertrage, bezogen auf einen Quadratmeter, multipliziert mit der vermietba-
ren Flache, bezogen auf ein Jahr ( ordnungsgemale Bewirtschaftung u. zuldssige Nutz-
ung unterstellt ). Zusatzliche Einnahmen aus dem Grundstiick ( z.B. Stellplatze, Unterver-
mietungen usw. ) sind ebenfalls zu berucksichtigen

Das gesamte Anwesen wird vermutlich vom Grundstuckseigentimer selbst genutzt, d.h.
Mietverhaltnisse sind nicht bekannt

Der Ansatz fur die zugrunde zu legenden Mietertrage ist die Netto-Kaltmiete in Anlehnung
an vergleichbare Mietertrage bzw. langjahrige Erfahrungssatze sowie eigene Aufzeich-
nungen des Sachverstandigen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich die Mietansatze der umliegenden Stadte u.
Gemeinden flir angemessen

Auf einen qualifizierten Mietspiegel oder ahnliche der Mietpreisfindung dienende
amtliche Instrumente kann fir den Landkreis Forchheim bzw. fir die Gemeinde
Hausen nicht zurickgegriffen werden

Eigenen regelmafRigen Marktbeobachtungen sowie Informationen diverser als kom-
petent eingestufter Stellen zufolge liegen die derzeitigen Nettomieten fur Wohnraum
u.a. im naheren Umfeld des Schatzobjektes Uberwiegend zwischen ca. 9,00 EUR/m?
und ca. 11,00 EUR/m?, in Einzelfallen auch etwas dartber

Zur Frage, in welchen Bereich innerhalb der dargelegten Preisspanne/m? das
Schatzobjekt einzugliedern ist, erscheinen unter explizitem Hinweis darauf, dass die
Marktmiete ebenso wie bspw. der Verkehrswert keine mathematisch exakt ermittel-
bare GréRe darstellt, u.a. folgende Uberlegungen angebracht:

Das Anwesen befindet sich in einer als Wohnstandort durchaus beliebten Gemeinde
mit der Nahe zur Metropolregion Nurnberg

Hinweise auf signifikant zu Lasten der Wohnqualitdt gehende Umgebungseinfllisse
(Nachbarumfeld) liegen nicht vor (abgesehen vom zeitweise rel. hohen Verkehrs-
aufkommen in der Hauptstralie)

Das Grundstuck ist rel. gering dimensioniert, nach Westen orientiert und allem Anschein
nach ausreichend besonnt

Die Bebauung weist u.a. als ,marktgangig“ zu bezeichnende Wohn-/Nutzflachenver-
haltnisse, eine durchschnittliche Grundrissgestaltung sowie eine vermutlich insgesamt
zufriedenstellende Ausstattung auf

Ein- u. Zweifamilienhauser zur Miete bilden von jeher das kleinste Segment des gesamten
Wohnraummarktes und sind insoweit bei Mietinteressenten aul3erordentlich beliebt

Nicht zuletzt scheinen die Wohnraummieten mittlerweile auch im Umland nur eine
Richtung zu kennen und zwar jene nach oben
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Den obigen Aspekten steht neben einer kleinen Zahl optischer Beeintrachtigungen eine
vermutlich bislang nur begrenzt tberarbeitete Bebauung gegenliber

Deutlich wird dies Uberwiegend am Fehlen wichtiger MaRnahmen zur Verbesserung des
baulichen Warmeschutzes (infolge seit Jahren reger Sanierungstétigkeit landauf landab
mittlerweile schon fast als Standard anzusehen)

In der Gesamtschau wird die Vermietbarkeit selbstverstandlich als méglich jedoch nicht
ganz unproblematisch eingestuft

Unter Bertcksichtigung obiger Ausfiilhrungen sowie nach Abwagung weiterer relevanter
Einflussfaktoren erscheint fir das Wohnhaus eine Nettomiete von 9,00 €/m? Wohnflache
realistisch

Fur die Garagenstellplatze sollten pauschal 50.- € je Stellplatz und Monat realisierbar sein
(rel. hoher Parkdruck in der Umgebung)

Fur die Keller- und Gartenflachen sowie das Nebengebdude/Schuppen sind keine se-
paraten Mieten erzielbar

7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
mZ
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)
- Wohnhaus 223 m? 9,00 2 007,00 24 084,00
- Garagenstellplatz 1 pauschal 50,00 600,00
- Garagenstellplatz 2 pauschal 50,00 600,00
Summe ( Rohertrag ) 2 107,00 25 284,00
Rohertrag gerundet 25 284,00

7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemaR § 19 Abs. 2 ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebaudes od. der
Wirtschaftseinheit laufend erforderlich sind. Sie umfassen im Einzelnen:
-Abschreibung

Die Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung fallende Anteil der verbrauchsbe-
dingten Wertminderung der Gebaude, Anlagen u. Einrichtungen. Die Abschreibung ist
nach der mutmaflichen Nutzungsdauer zu errechnen ( bei der nachfolgenden Ertrags-
wertberechnung im Ertragsvervielfaltiger bzw. Rentenbarwertfaktor enthalten )
-Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes oder der Wirt-
schaftseinheit erforderlichen Arbeitskrafte u. Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie
der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Ver-
waltungskosten gehoéren auch die Kosten fir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen
des Jahresabschlusses u. der Geschéaftsfuhrung

-Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsmaRigen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung u. Witterungseinwirkung entstehenden baulichen od. sonstigen Mangel
ordnungsgemal zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von BaumafRnahm-
en, soweit durch sie eine Modernisierung vorgenommen wird oder Wohnraum oder ander-
er auf die Dauer benutzbarer Raum geschaffen wird
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-Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Rickstande von Mieten u. Pachten, Vergitungen u. Zuschldgen oder durch Leerstehen
von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Raumung

7.5.7 Auswahl der Bewirtschaftungskosten

Auswahl der Abschreibung:
Da die Abschreibung indirekt im Barwertfaktor enthalten ist, wird diese bei den Bewirt-
schaftungskosten nicht gesondert berticksichtigt

Auswahl der Verwaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Verwaltungskosten
zwischen 3 — 10 % des Rohertrages. Auf Seite 1.628 Abb. 9, ist in Abhangigkeit der Ge-
baudenutzung, der OrtsgroRe u. der Bezugsfertigkeit ein Betrag von 2 % des Rohertra-
ges genannt

Die Il. Berechnungsverordnung ( § 26 Abs. 2 u. 3 sowie § 41 Abs. 2 ) nennt einen Betrag
von hdchstens 359.- € je Wohnung u. Jahr sowie hochsten 47.- € je Garage bzw.
Stellplatz u. Jahr

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 1,79 %

Gewadhlte Verwaltungskosten: 2 % des Rohertrages

Auswahl der Instandhaltungskosten:
Nach Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Instandhaltungs-
kosten 7 — 25 % des Rohertrages

Seite 1.638, Abb. 13 beschreibt einen prozentualen Ansatz in Abhangigkeit der Gebaude-
nutzung, der Ortsgrofie u. der Bezugsfertigkeit von 18 % des Rohertrages

Die Il. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von hochstens 17,93 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr fir Wohnungen, deren erste Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mindestens 32 zurtckliegt, abzlglich eines Betrages von 1,64 € wenn
der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung i.S.d. § 28 Abs. 3 II. BV. tragt

GemalR Abs. 5 darf fir Garagen oder ahnliche Abstellplatze héchstens 106,01 € ( inkl. der
Kosten fur Schonheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 15,21 %

Gewabhlte Instandhaltungskosten: 17 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:

Die Fachliteratur ( Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.642 Rd. Nr. 117 ) nennt Satze fur Miet-
wohn- u. gemischt genutzten Grundsticken von 2 % des Jahresrohertrages. Diesen Pro-
zentsatz bestatigt auch der § 29 Satz 3 der Il. Berechnungsverordnung. Diese Prozent-
satze sind jedoch kritisch zu wirdigen

Bei einer Rlcklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 506.- € jahrlich angespart

Bei einer durchschnittlichen Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung er-
geben sich jedoch Betrage weit jenseits von 2 Prozent
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Geht man davon aus, dass innerhalb von zehn Jahren lediglich zwei Mieterwechsel statt-
finden, die eine Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung zur Folge haben,
sind diese Betrage auch bei einer guten Verzinsung bereits mehr als aufgebraucht

Um den tatsachlichen Marktverhaltnissen Rechnung zu tragen, wahle ich einen um ein
Prozent hoheren Betrag. Im Ubrigen missen die in der Il. Berechnungsverordnung ge-
nannten Prozentsatze nicht zwingend fir den frei finanzierten Wohnungsbau angewendet

werden
Gewadhltes Mietausfallwagnis demnach: 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK demnach: (2% +17 % +3%)=22%

7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes gemaR § 18 Abs. 1 ImmoWertV

Hierbei handelt es sich lediglich um den Jahresrohertrag im Sinne des § 18 ImmoWertV,
vermindert um die Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 19 ImmoWertV

7.5.9 Bodenwertverzinsungsbetrag gemél § 14 Abs. 3 ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt, markttblich verzinst wird

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstlcke unter Bertick-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens zu ermitteln

Unter dem Gesichtspunkt, dass ein Grundstiick eine ganz normale Kapitalanlage darstellt,
entsprechen die Mietertrage einer Verzinsung zu einem bestimmten Prozentsatz. Der Lie-
genschaftszinssatz ist kein realer Zinssatz, vielmehr ergibt er sich rein rechnerisch aus
der tatsachlichen Miete im Verhaltnis zum Wert des Grundstiickes

Auswahl des Liegenschaftszinssatzes
Grundsatzlich ist bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes auf die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Werte zurlickzugreifen

Allerdings wurden von dort keine entsprechenden Werte ermittelt. Es ist deshalb erfor-
derlich auf entsprechende Durchschnittswerte fir vergleichbar genutzte Grundsticke zu-
ruckzugreifen

Gemal Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 976, Rd.-Nr. 22 bzw. gemal
WertR 06, 10. Auflage 2010 Seite 30 Abb. 12 werden verschiedene Liegenschaftszins-
satze in Abhangigkeit von Grundstiicksart u. der strukturellen Abhangigkeit genannt

Fur vergleichbare Immobilien ( Einfamilienhausgrundstiicke ) aufderhalb des stark landlich
gepragten Bereichs, wird dort ein Zinssatz zwischen 2,00 und 3,50 % vorgeschlagen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung am oberen Wertniveau fur
angemessen ( u.a. wegen der eher uninteressanten Wohnlage )

Gewdhlter Liegenschaftszinssatz: 3,50 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 44 Pkt. 7.3.7
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Gewahlte wirtschaftliche RND demnach: 45 Jahre

7.5.11 Barwert des Jahresreinertrages

Der Barwert des Jahresreinertrages ergibt sich rechnerisch aus der Subtraktion des Jahr-
esreinertrages um den Bodenwertverzinsungsbetrag

7.5.12 Rentenbarwertfaktor geméafl § 20 ImmoWertV

Der Rentenbarwertfaktor ist abhangig von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Gebaudes u. des Liegenschaftszinssatzes

Dieser ist in der Anlage 1 zur ImmoWertV § 20 tabelliert u. wird von dort ungepruft Uber-
nommen

Vervielféltiger bei 45 J. RND u. 3,50 % LZ: 22,50

7.5.13 Bauméngel u. Bauschéden

Sh. Seite 53 Pkt. 7.3.9

Bauméngel u. Bauschédden demnach: 25 000.-
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7.6 Ertragswert

7.6.1 Ertragswertberechnung: -Wohnhaus mit Garage

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 50) € 25 284.-

Bewirtschaftungskosten

(22 % aus 25 284.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 52 ) € - 5 562.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 52) € = 19 722.-

Verzinsung des Bodenwertes

(3,50 % aus 119 260.- ) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.5.9 € - 4174.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 53) € = 15 548.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 53) X 22,50

Gebéudeertragswert € = 349 830.-

Méngel u. Schdaden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 53) € - 25 000.-
+

Bodenwert sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 42) € + 119 260.-

Rechnerischer Ertragswert € = 444 090.-

Ertragswert ( gerundet ) € 444 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohnfléche von:

(444 000.- : 223 m?) 1991.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von

(444 000.- : 25 284.-) 17,56

7.7 Sachwert Photovoltaikanlage

Kosten je kWp kristalline Solarmodule inklusive Aufstanderung, Anschlusskosten und In-
betriebnahme : ~ 1.350.- €/kWp (netto)

Lebensdauer kristalline Solarzellen: 25 bis 30 Jahre

Alter der Anlage: 3 Jahre (geschatzt)

Abschreibung bei einem Alter von 3 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von 27
Jahren: 11,11 %

GroRke der Anlage: 11 kWp (geschatzt)/25 Module zu 440 Wp
Sachwert: 11 kWp x 1.350.- € = 14 850.- € - 11,11 % = 13.200.- €/rd. 13.000.- €

8.0 Verkehrswert
8.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich wie folgt definiert:
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Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kaufer noch Verkau-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. allein objektive MaBstidbe preisbe-
stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert: ( sh. Seite 48) : 480 000.- €
Rechnerischer Ertragswert: ( sh. Seite 54 ) : 444 000.- €
Rechnerischer Sachwert PV-Anlage: ( sh. Seite 54 ) : 13000.- €

8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Das auf den Seiten 47 bis 48 durchgeflihrte Sachwertverfahren stellt die Grundlage fiir die
Ermittlung des Verkehrswertes dar
Die Griinde hierfir sind auf Seite 40 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt
Vergleichend wurde das Ertragswertverfahren durchgefuhrt. Im Wesentlichen stitz dieses
den rechnerischen Sachwert nach erforderlicher Marktanpassung des Sachwertes

8.4 Marktanpassung

Auf Grund der nicht unerheblichen Diskrepanz zwischen rechnerischem Sachwert und
rechnerischem Ertragswert, sowie der zahlreichen Unwagbarkeiten die eine nicht ermég-
lichte Innenbesichtigung birgt, halte ich -im sachverstandigen Ermessen- einen Marktan-
passungsabschlag von 35.000.- € (das entspricht rd. 7 %) flr erforderlich

Verkehrswert demnach: 480.000.- € - 35.000.- =445.000.- €/rd. 445.000.- €

8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Berticksichtigung der Ausflihrung u. Ausstattung des Objektes, der értlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem oértlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag (16.07.2026)
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Hausen, Fl. Nr. 77 > 445.000.- €

in Worten: vierhundertfiinfundvierzigtausend Euro

Ich versichere mein Gutachten unparteiisch u. nach bestem Wissen u. Gewissen erstattet zu ha-
ben, ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse und ohne Interesse am Er-
gebnis

Oberaurach, 27.07.2026

{

| ¢ R .~

Florian Muck — Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) furr die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,
Mieten u. Pachten

*) ohne Wert der PV-Anlage ( Wert der PV-Anlage sh. Seite 54 Pkt. 7.7 und Seite 55 Pkt. 8.2)
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9.0 Anlagen

9.1 Wohnflachenberechnung ( nach Wohnflachenverordnung WoFIV 2004 )

Einheit: - Wohnhaus mit Garage ( Wohnrdume EG, OG u. DG )

Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( Raumgréfie ohne nach § 3 Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m m X m m?2
Erdgeschoss:
Flur 7,79 X 1,06 8,26
wC 0,95 X 2,70 2,57
Arbeitszimmer 4,48 X 2,70 12,10
Waschklche 5,55 X 2,10 11,66
Schlafzimmer 5,67 X 4,48 25,40
Obergeschoss:
Flur 5,735 X 1,06 6,08
+ 3,75 X 3,05 2,00 x 2,00 7,44
Abstellraum 2,66 X 2,10 5,59
Bad 2,75 X 2,10 5,78
wC 0,95 X 2,70 2,57
Kiche 4,43 X 2,70 11,96
Kinderzimmer 1 4,18 X 3,05 12,75
Wohnzimmer 4,18 X 7,57 31,64
Kinderzimmer 2 3,75 X 2,50 9,38
Esszimmer 1,75 X 2,53 4,43
+ 3,20 X 3,75 12,00
Dachgeschoss:
1-2m 4,37 X 0,95x %2 5% 1,98
+ 10,74 X 0,95x %2 5% 4,85
>2m 10,74 X 4,15 5% 42,34
+ 1,95 X 5,75 5% 10,65
Grundflaichensumme bei FertigmaRl
Grundflachensumme bei RohbaumaR 229,42
( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 6,88
Anrechenbare Wohnflache 222,54
Wohnflichegerundet 223,00
9.2 Berechnung der Netto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )
Gebdude: - Wohnhaus mit Garage ( Garage EG )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m?2 m? m?
Garage 7,12 X 5,70 40,58
+ 2,00 X 1,65 3,30
Summe 43,88
— ——
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 43,88 m?rd. 44,00 m?
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Gebaude: - Wohnhaus mit Garage (Kellergeschoss)

Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Keller 10,74 X 3,50 37,59
Summe 37,59
abziigl. 20 % fiir Wande, Treppe usw. 7,52
S — J
Netto-Grundfldache ( HNF + NNF + VF + TF ) 30,07 m?*rd. 30,00 m?
9.3 Berechnung der Brutto-Grundfildche ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: - Wohnhaus mit Garage
Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Kellergeschoss 11,24 x 4,30 48,33
Erdgeschoss 11,24 x 8,55 96,10
+ 660 x 5,80 38,28
Obergeschoss 11,24 x 8,55 96,10
+ 660 x 5,80 38,28
Dachgeschoss 11,24 x 8,55 96,10
+ 660 x 5,80 38,28
Summe 48,33 134,38 134,38 134,28
—  — —
Brutto-Grundfldche ( insgesamt ) 451,47 m%rd. 451,00 m?
9.4 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: - Wohnhaus mit Garage
Gebaudeteil Flache liber BGF Hohe BRI
m? X m m?
Kellergeschoss 48,33 X 2,25 108,74
Erdgeschoss 134,38 X 3,00 403,14
Obergeschoss 134,38 X 2,75 369,55
Dachgeschoss 96,10 X 4,70 x Y2 225,84
+ 38,28 X 3,70 x 2 70,82
+ 6,60 x3,30x 3,70 x 2x 1/3 13,43
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 1 191,52
Brutto-Rauminhalt gerundet 1192,00
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9.5 StraBBenkarte

w| © Landesamt fiir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
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9.6 Luftbild

o

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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9.7 Ortsplan
. - P . .
L7 1 | A
" | © Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08 ,/
a © Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )

o AT
|10

Verkehrswertgutachten B 04/2026
Einfamilienhaus mit Garage in Hausen bei Forchheim Seite: 60 von 70



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,
Mieten u. Pachten

9.8 Lageplan (M 1:1000)
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9.9 Eingabe/Bestandsplédne verkleinert aus M 1: 100: ( Grundriss Erdgeschoss )
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( Grundriss Obergeschoss )

—
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( Querschnitt )

Verkehrswertgutachten B 04/2026
Einfamilienhaus mit Garage in Hausen bei Forchheim Seite: 64 von 70



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,
Mieten u. Pachten

( Nord- u. Ostansicht )
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( Westansichten )
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9.10 Lichtbilder ( vom 16.07.2026 )

Wohnhaus mit Garage: Ostseite, Giebel Siidseite ( von SO )

‘

Wohnhaus mit Garage: Ostseite, Giebel Nordseite ( von NO )
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