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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

21.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Baden-Wirttemberg

Schwabisch Hall

Gemeinde Oberrot (ca. 3.600 Einwohner)

nachstgelegene grofRere Stadte:

Murrhardt, Gaildorf und Rosengarten je 7 km, Mainhardt 11 km,

Schwabisch Hall 12 km, Ohringen 24 km, Heilbronn 35 km, Lud-
wigsburg 37 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart 44 km

Bundesstrafien:
B 19 Kuinzelsau-Aalen 6 km, B14 / 39 Schwébisch Hall-Stuttgart-
Heilbronn 10 km

Autobahnzufahrt:
BAB 6 Heilbronn-Nurnberg, Anschlussstelle Kupferzell 21 km,
BAB 7 Anschlussstelle Aalen/Westhausen 40 km

Bahnhof:
Schwabisch Hall 12 km (RegionalBahn und RegionalExpress)

Flughafen:
Stuttgart 48 km, Nurnberg 115 km, Frankfurt 138 km

(alle Angaben ca. Angaben in direkter Entfernung (Luftlinie)
von/bis zur Ortsmitte)

Zentrale Innerortslage, Tallage im Ortsbereich &stlich des Ge-
wassers “Rot”. Die Entfernung zum Ortszentrum (Rathaus) be-
tragt ca. 600 m. Geschafte des taglichen Bedarfs (Edeka) in ful3-
laufiger Entfernung. Drei Kindergarten und eine Grundschule mit
Werkrealschule am Ort, ebenso Bankfilialen, Allgemeinarzt und
Zahnarzt.

gewerbliche “Insellage” umgeben von Misch- und wohnbaulichen
Nutzungen in Uberwiegend 2geschossiger, offener Bauweise;
ehemaliges Verwaltungsgebaude, aktuell als Fluchtlingsunter-
kunft genutzt, an stdwestlicher Grundstiicksecke angrenzend;
westlich und sudlich an 6ffentliche Stralen angrenzend

keine wesentlichen, fir Innerortslage normal und fur unterstellte
Grundstucksnutzung nicht stérend

leicht geneigt, von Stidwesten nach Nordosten leicht ansteigend
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 1)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Anschliusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

GrundstticksgroRe:
insgesamt 21.094,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstlcksform; Eckgrundstick “Hohenhardts-

weiler Strale” (L1054) — ,Lindenstralle”

die ,LindenstralRe” ist eine offentliche Strafle (30 km/h)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege einseitig vor-
handen

unklar, Ubliche Anschlisse unterstellt: elektrischer Strom, Was-
ser aus offentlicher Versorgung; Kanalanschluss; Telefonan-
schluss

Geringfugige Grenzbebauung der baulichen Anlagen an der 6st-
lichen Grundstiucksgrenze, Gebdude stehen zum Teil grenznah;
eingefriedet durch Zaun, Hecken- und Grunstreifen, Hofbereich
zum Zufahrtsbereich an der Lindenstrale durch Metalltor abge-
grenzt

keine Hinweise auf wesentliche Baugrundschwierigkeiten,
Grundwasserprobleme und Hochwassergefahr

Orientierende Untersuchungen im Auftrag des Landratsamtes
Schwabisch Hall, Stand 10.03.2021, liegen vor.

(Zitat, vgl. Bericht in Anlage):

Im Allgemeinen ist folgendes zu beachten:

e  Bausubstanzuntersuchungen vor den Abbrucharbeiten auf
Material- und nutzungsbedingte Schadstoffe (Abbruch- und
Entsorgungskonzept)

e Analytische Freimessung des anstehenden Bodens nach
Ruckbau der Bodenplatten (reprasentative Beprobung und
reprasentative Bildung von Mischproben)

e  Evil. geplante Brauwassernutzungen sind auszuschlief3en

e Keine Versickerungen von OFW auf dem Areal zulassig

(Zitat Ende)

Zudem ist nach Augenschein zu unterstellen, dass zumindest im
Hauptgebé&ude in Teilbereichen in den 1950er bis 1970er Jahre
altlastenverdachtige Materialen verbaut wurden (Sheddacher er-
kennbar mit Welleterniteindeckung, vermutlich asbesthaltig).

Bei den kalkulierten Entsiegelungs- und Freilegungskosten wur-
den deshalb jeweils ein Sicherheitszuschlag von +10% vorge-
nommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.
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2.8 Nutzung und Vermietungssituation

Die ------ GmbH & Co. KG hat auf dem Bewertungsgrundstiick bis Ende 2014 ein Produktionswerk zur
Herstellung von ----—- fur die -—---- und ----—- betrieben. Die langjahrige Nutzung wurde zum Jahreswechsel
2014/2015 aufgelassen.

Zur stichtagsaktuellen Nutzungs- und Vermietungssituation liegen keine verldsslichen Auskiinfte vor.

GemaR Anlage zum letzten notariellen Kaufvertrag (Datum 13.06.2022) gab es zum damaligen Zeitpunkt finf
gewerbliche bzw. freiberuflich tatige, unbefristete und ungekiindigte Mietnutzungen mit einer Jahres-Netto-
Kaltmiete von 193.012,80 €, ca. 16.000 €/Monat (vgl. Anlage).

Die Mietflache betrug ca. 6.734 m?. Dies entspricht einem m?-Mietpreis von rd. 2,38 € und ist plausibel. Man-
gels néherer Angaben wird unterstellt, dass es sich hierbei um Uberdeckte Nutzflachen auf Erdgeschoss-
ebene handelt. Demnach waren Stand Juni 2022 ca. 4.114 m? auf Erdgeschossebene unvermietet.

Gemal amtlichem Gewerberegister, Abruf 21.05.2025, ist davon ausgehen, dass zum Wertermittlungsstich-
tag die ---- GmbH & Co. KG und die ---- GmbH ---- ---- am Standort gemeldetsind, die beiden gemafR
Mietubersicht aus 2022 bezuglich absoluter Mietzahlung gréten Mieter. Zu weiteren - moglicherweise
freiberuflichen Nutzungen - ist nichts bekannt.

Unterstellte Folgenutzung:

Die aktuelle Grundsticksnutzung und -bebauung ist Gberaltert, unrentierlich und hat nach Bauakten und Au-
genschein mittelfristig keinen Zukunftswert. Eine Umnutzung und/oder bauliche Anderung wird als unwirt-
schaftlich eingeschéatzt, eine Beibehaltung der aktuellen Bebauung (als Gewerbebrache oder Ruine) aus stad-
tebaulicher Sicht unrealistisch. Eine Nutzungsé&nderung wird auch von &ffentlicher Hand durch die im Aufstel-
lungsverfahren befindliche Anderung des Planungsrechts angestrebt. Durch die Veranderungssperre ist eine
bauliche Anderung frihestens ab Herbst 2026 méglich, sofern das Bebauungsplanverfahren bis dahin fort-
geschritten ist.

Insofern sind zur Bewertung zwei Varianten zu vergleichen:

e Variante 1: Fortfuhrung der aktuellen Nutzung bis Freilegung nach Ablauf der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer von rd. 6 Jahren

e Variante 2: Fortflhrung der aktuellen Nutzung bis zum Beginn der Freilegung in rd. 2 Jahren

In beiden Fallen handelt es sich um die Bewertung als aufgeschobene Liquidation.

Mangels Daten und Auskinfte zur aktuellen Vermietungssituation wird Folgendes unterstellt:

a) Auf den monatlichen Mietzins (tatsdchliche Miete Stand 06/2022) wird abgestellt, es erfolgt ein Sicherheits-
abschlag von -10%.

b) Bei der Variante 1 ,Freilegung in 6 Jahren“ kann eine weitere Teilflache von 10% = rd. 400 m? zuséatzlich
zu marktiblichen Mieten fur Uberdeckte Kaltlager und als Stellplatzflache (2 €/m?) vermietet werden.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Achtung: Eine Innenbesichtigung des Geb&udes und vollstindige Grundstiickseinsichthahme wur-
den nicht erméglicht. Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebung im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung (“Augenschein”) sowie die eingeholten Auskiinfte und Unterlagen. Daher werden beziglich der
Baukonstruktion, des Ausbau- und Fertigstellungsgrads, der Flachen und Raume, der verwendeten Materia-
lien und des Zustands Annahmen getroffen, die auf den Augenschein und gebaude- und baujahrestypische
Kriterien abstellen. Sollten diese Annahmen nicht den Tatsachen entsprechen, so sind diese eventuell wert-
mindernd oder werterhdhend nachtraglich zu berlicksichtigen. Zudem wurden Untersuchungen auf pflanzli-
che und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien nicht durchgefihrt.

3.2 Haupt- und Nebengebédude

3.2.1 Hauptgebadude

Produktion- und Werkhallen mit Verwaltungstrakt, erste Genehmigung 1957, nachfolgende Erweiterungen/An-
bauten erfolgten in den Jahren 1959 bis 1979, eine angebaute Teiluberdachung des ndérdlichen/rickwartigen
Hofbereichs erfolgte ca. 2000/2001

Ehemalige Nutzung aufgelassen Ende 2014; sudlicher Verwaltungstrakt und Hallenbereich augenscheinlich
leerstehend; Vermietungen im nérdlichen Hallenbereich mit Uberdachungen

Zwei- und dreigeschossige Bauweise, Teilunterkellerung teilweise Versorgungsschachte, massive Bauweise
(Mauerwerk/Beton; Produktions- und Werkhallenbereiche mit Stahlbetonstiitzen), angebaute Uberdachungen
(Lagerflachen und Be- und Entladebereiche) auf Stahltragerkonstruktion tber Betonplatten.

Uberwiegend Sheddachkonstuktion, Teilbereiche mit flachgeneigten Dachern. Eindeckung vermutlich Dach-
pappe, Wellfaserzement und Trapezblech (Uberdachungen), Warmeddmmungen unbekannt.

Fenster und Turen mit Aluminiumrahmen, Lichtbander und Oberlichter im Hallenbereich.

Elektrische Rolltore und Uberdeckte Be- und Entladebereiche, teilweise Laderampen, erkennbar

Nutzflache ca. 16.400 m? (Unter- bis Obergeschoss)
x Geschossflachenfaktor 1,03 = 16.892 m> Geschossflache.
Gesamtnutzflache Erdgeschossebene ca. 9.529 m?

Vermutlich unbeheizt, gemafR Unterlagen wurden frihere Heiz6l- (100 m?®), Diesel- (10 m®) und Kraftstofftanks
(10 m®) in 2015 entfernt

(im Ortstermin war an der Ostseite einer Produktionshalle ein Edelstahl-AuRenkamin erkennbar, vermutlich im
Eigentum und Nutzung eines Mieters stehend)

Gebaudestandard: vermutlich im Wesentlichen baujahresentsprechend und nicht mehr zeitgeman

3.2.2 Lagerhalle 1

Freistehende Lagerhalle nordwestlich des Hauptgebdudes, Baujahr ca. 2000, eingeschossig, nicht unterkel-
lert, Stahlkonstruktion, Aufen- und Innenwande einschalige Trapezblechkonstruktion, Trapezblechdach mit
Vliesbeschichtung (flach geneigtes Satteldach), unbeheizt. Vier elektr. Rolltore an den Giebelseiten.

Nutzflache ca. 768 m2.

Nutzung / Vermietung: unbekannt

Gebaudestandard: vermutlich im Wesentlichen baujahresentsprechend
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3.2.3 Lagerhalle 2

Freistehende Lagerhalle nordéstlich des Hauptgeb&udes, Baujahr ca. 1983/84, eingeschossig, nicht unterkel-
lert, Stahlkonstruktion, AuBenwande augenscheinlich Trapezblechkonstruktion, vermutlich Trapezblechdach,
vermutlich unbeheizt.

Nutzflache ca. 576 m2.
Nutzung / Vermietung: unbekannt

Gebaudestandard: vermutlich im Wesentlichen baujahresentsprechend

3.2.4 Garagengebdude

Freistehendes Geb&ude, sudostlich des Hauptgebaudes, Baujahr unbekannt (vermutlich 1957-60), einge-
schossig, vermutlich nicht unterkellert, massive Konstruktion, Pultdach mit Wellfaserzementeindeckung, ver-
mutlich unbeheizt. Stahlblech-Flugeltore zum Hof.

Nutzflache ca. 175 m?.
Nutzung / Vermietung: unbekannt

Gebaudestandard: vermutlich im Wesentlichen baujahresentsprechend, augenscheinlich Uberaltert

3.3 AuBenanlagen

unterirdische Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hof-
befestigung mit Betonplatten, Einfriedung mit Grinstreifen und Zaun; ehemaliges Pfértnerhduschen am Hof-
tor, dort ca. 5 befestigte Besucherparkplatze

4 Gesamtbeurteilung

Die Gesamtanlage befindet sich nach Auflassung der wesentlichen Nutzung vor rd. 10 Jahren und Leerstand
wesentlicher Gebaudebereiche augenscheinlich in einem erheblich vernachlassigten und insgesamt iberal-
terten Zustand. Der aktuellen Grundstiicksnutzung wird kein wirtschaftlicher Zukunftswert mehr beigemessen.
Eine Sanierung oder Umnutzung der Gebaude ist offensichtlich unrentierlich. Insofern erfolgt eine Bewer-
tung des Grundstiicks unter Liquidationsgesichtspunkten (Aufgeschobene Liquidation: Freilegung
zum Zwecke der Neuiiberplanung nach Ablauf der Restnutzungsdauer von 6 Jahren mit zwischenzeit-
licher Teilvermietung). Aufgrund der unvollstandigen Grundstiicksbegehung, der Nichtiiberpriifbar-
keit der verwendeten Fldchen- und RaummaRe und dem Risiko einer teilweisen Bodensanierung so-
wie altlastenverdachtiger Gebdudeteile erfolgte bei den kalkulierten Mieten ein Risikoabschlag von
10% und den kalkulierten Freilegungskosten ein Sicherheitszuschlag von 10%.
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