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3  Lage und Standortbedingungen

3.1 Makrolage

Die Bewertungsflichen finden sich in der Gemarkung Oberrot, Gemeinde Oberrot im Landkreis
Schwibisch Hall im frinkisch geprigten Norden Baden-Wiirttembergs.

Mit rund 3700 Einwohnern finden sich in der Gemeinde Kindergirten, eine Grund- und
Werkrealschule sowie medizinische und pflegerische Einrichtungen, wie Arztpraxen sowie
Gaststitten, Einkaufsmdglichkeiten und &rtliche Gewerbebetriebe. Oberrot ist Mitglied im
Gemeindeverwaltungsverband Limpurger Land mit Sitz in Gaildorf.

Durch die Gemeinde verlaufen die Landstraien L 1050 und L 1054, die eine Anbindung an die
Bundesstrafien 14, 19 und 298 ermdéglichen.

Zu wichtigen Zentren liegt Oberrot wie folgt entfernt:

» Schwibisch Hall 12 km
*  Gaildorf 8 km
* Backnang 19 km

Die Gemeinde Oberrot verfiigt iiber einen Anschluss an den Stadtbus Schwibisch Hall. Das
Mittelzentrum Schwibisch Hall und Gaildorf sind direkt ohne Umstieg mit dem Bus gut zu
erreichen. Die Busse sind zudem nach Méglichkeit auf die Zugverbindungen (Direktanschluss nach
Stuttgart Hbf und Niirnberg Hbf) am Bahnhof Fichtenberg abgestimmt. Die siidlich angrenzende
Gemeinde Fichtenberg bietet mit 4 km Entfernung den néchstgelegenen Bahnanschluss.
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3.2 Mikrolage

Die Bewertungsfliachen finden sich siidlich des Ortsteils Frankenberg in ortsnaher Lage. Uber eine
direkte Anbindung bzw. Zufahrt an 6ffentliche Wege verfligt keines der 3 Bewertungsgrundstiicke.
Vielmehr filhren Griinwege tiber Privatgrundstiicke zu den Grundstiicken. Inwieweit diese
Zufahrtsméglichkeit tiber eine grundbuchliche Eintragung abgesichert ist, konnte nicht abgeklirt
werden.

Die Bewertungsgrundstiicke liegen alle im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

3.3 Natiirliche Bedingungen

Die Bewertungstldchen werden dem Keuperbergland und hier dem Naturraum ,,Schwiébisch
Frinkische Waldberge* zugeordnet. Den grifiten Flichenanteil besitzen im Keuperbergland die
Gesteine des Mittelkeupers. Die wenig fruchtbaren Sand-, Ton und Stauwasserbdden sowie schwer
zu bewirtschaftende Hanglagen beeintrichtigen die landwirtschaftliche Nutzung. Dies fiihrte in
weiten Bereichen zu einer {iberwiegend spéten und bis heute diinnen Besiedelung mit dem Erhalt
groBerer Wilder.

Das Klima des Keuperberglandes ist vorherrschend durch geméafigte Warmeverhéltnisse geprégt.
Die Hochfléchen erreichen im Jahresdurchschnitt Temperaturen zwischen 7,5 und 8°C. In den
Flusstilern und am Rand der Giulandschaften steigen die Werte verbreitet auf 8,5-9°C. Die
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héchsten Jahresdurchschnittstemperaturen werden u.a. im Weinbaugebiet am westlichen Stufenrand
der Schwibisch-Friankischen Waldberge mit Temperaturen um 9,5°C gemessen.

Oberrot liegt auf einer durchschnittlichen Héhe von rund 380 m, &i. NHN, die Bewertungsflachen
siidlich von Frankenberg liegen auf rund 500 m #i. NHN.

3.4 Schutzausweisungen

Fiir die Erfassung von Bereichen des Landschafts- oder Naturschutzes, HQ-Hochwasser und des
iibrigen Wasser- und Denkmalschutzes greift der Unterzeichner auf das hinterlegte Datenmaterial

bei Geoportal BW zuriick.

Danach werden Randflichen am Uferbereich des Altenbaches von einem ausgewiesenen Biotop
erfasst, siche Abb. 2, violett dargestellt.

Ferner befinden sich alle Bewertungsflédchen in einem ausgewiesenen Wasserschutzgebiet, in Abb.
2, blau schraffiert dargestellt.
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Abbildung 2: Karte mit Schutzausweisungen

Weitere Schutzausweisungen sind nicht bekannt.
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3.5 Altlasten

Angaben zu Altlasten sind nicht bekannt.

3.6 Bodendenkmiler

Nach Geoportal BW unterliegen die zu bewertenden Gebiude keinem Denkmal- oder
Ensembleschutz und auch die bewertungsgegenstindlichen Flachen werden nicht von
ausgewiesenen Bau- und Bodendenkmaler betroffen.

5.1 Gemarkung Oberrot, FINTr. 88

Das Grundstiick FINr. 88 mit 1806 m? Grofle findet sich siidlich des Ortsteils Frankenberg und kann
tiber einen Wirtschaftsweg und abschlieffend iiber einen vorhandenen Weg eines nordlich
angrenzenden Grundstiickes angefahren werden.

Inwieweit hierfiir ein grundbuchlich gesichertes Fahrtrecht besteht ist nicht bekannt.

Nach Siiden bildet der Altenbach eine natiirliche Grenze, ansonsten ist das unférmige Grundstiick
von Wald und Griinland umgeben.

Die nach Siiden abfallende Bewertungsfldche stellt sich entsprechend der Luftbildaufnahme in Tab.
1 als Waldfliache und Weihnachtsbaumkultur dar.

In der stid-westlichen Grundstiicksecke befindet sich eine gemeindlich Abwassereinrichtung mit
entsprechenden Betonbauwerk und Steuerungstechnik.

Der Waldbestand ist ungepflegt und besteht im Wesentlichen aus Erle und Buche. Die Bewertung
des Bestandes ist im Anhang unter Ziffer 7.3.1 einsehbar.
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| Flache: 01 Gutachten: Verkehrswert Oberrot Stichtag 01.11.23
' Gemarkung Oberrot FLNr. Fldche: 00 18 06 m*
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Grunddienstbarkeit Beschrdn. Pers. Dienstb. fiir den .LK SHA, betr. Duld., Unterh., instandh., einer Deponiesickerwassereitung/

!
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Abbildung 3: Lageplan Gem QOberrot, 1. Nv. §8

Bei der Weihnachtsbaumkultur handelt es sich fast ausschlieBlich um WeiBtannen. Zum Ortstermin
zeigte sich der Bestand als iiberstdndig bzw. &lter als 10 Jahre.

Die Bewertung der aufstehenden Kultur ist im Anhang unter Ziffer 7.2.1 einzusehen. Der
Baumbestand birgt wegen seiner Uberalterung Ertragsausfall und Vermarktungsrisiken, was mit
einem entsprechenden Emte- und Vermarkungsabschlag, siehe Tabelle 1, Zeile 71, beriicksichtigt
wird.
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e | Teill : : " : ' : ?

s | Teill IV

s7 | Teilfl. V
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EX Sonstiges: Forstbestand

| 1 | Bestandswert Weihnachsbaumkultur 50%  10.352€ 000916 m* 474€

"% | Forstbestand 687 €

' n geschétzter Wert des Grundstticks: ' 215 €/m? P 3.881€
# | §3 ImmoWertV Entwicklung®, § 8 Imde\-;é-r)t\;r,Gmndstﬂcksmetkmaie‘, § 18 ImmoWertV .Indexierung — Marktentwicklung”

Tabe//e 1: Verkehrswertermittlung, Gem. Oberrot, FIL.Nr. 88

Fiir das 1806 m* grofBe Grundstiick FINr. 88, Gemarkung Oberrot ermittelt sich ¢in
Verkehrswert von rund 4000 €.
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5.2 Gemarkung Oberrot, FINr. 90

Das Grundstiick FINr. 90 mit 2182 m? GroBe findet sich stidlich des Ortsteils Frankenberg und hat
keine direkte Anbindung an einen 6ffentlichen Wirtschaftsweg. Als Anbindung besteht vielmehr ein
Griinweg iiber das angrenzende nérdliche Grundstiick. Inwieweit hierfiir ein grundbuchlich
gesichertes Fahrtrecht besteht ist nicht bekannt. Nach Siiden bildet der Altenbach eine natiirliche
Grenze, ansonsten ist das unférmige Grundstiick von Wald und Griinland umgeben. Das nach Siiden
abfallende Grundstiick stellt sich entsprechend der Luftbildaufnahme in Tab. 2 als Waldfldche und
Weihnachtsbaumkultur dar. Der siidlich gelegene Waldbestand ist ungepflegt und besteht im
Wesentlichen aus Erle und Buche. Die Bewertung des Bestandes ist im Anhang unter Ziffer 7.3.2
einsehbar. Bei der Weihnachtsbaumkultur handelt es sich fast ausschlielich um Weillitannen. Zum
Ortstermin zeigte sich der Bestand stark {iberstidndig. Die Bewertung der aufstehenden Kultur ist im
Anhang unter Ziffer 7.2.2 einzusehen.
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Abbildung 4: Lageplan Gem Oberrot, FIL.Nr. 90
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Der Baumbestand birgt Risiken hinsichtlich Nutzung und Vermarktungsmdglichkeit, was mit einem
entsprechenden Abschlag, siehe Tabelle 2, Zeile 71 beriicksichtigt wird.

Fldche: 02 Gutachten: Verkehrswert Oberrot Stichtag 01.11.23
~ Gemarkung _____ Oberrot FINr, 90 Flache: 00 21 82 m*

nnachts baumiog

Bewertungsgrundstiick
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% |Richtwert Ackerland:  01.01.22 3,00 &m? _ Vergleichspreis:
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& | Teilfl. | landw. Nutzfiache ; Weihnachtsbaume P -1250% ¢ i 001275 m? 2.28 €&m’; 2.901 €
Teiflll  landw. Nutzflache  :Forst : P 7250% | L 000907mt . 0726m"  BA9E€
Teif. 11 ' 7 : ' ' ‘
Teilfl. IV
| & | Teil v
Ca  Teifl VI : :
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n | Sonstiges: Forstbestand
" | Bestandswert Weihnachsbaumkultur 50 % 6.491€ 001275 m? 414 €
n | Forstbestand - - - 1.149€ |
| ™ | geschatzter Wert des Grundstiicks: 234 €m* . ETZE |
|

| § 3 ImmoWertV Entwicklung®, § 8 ImmoWertV “Gmndsmcksmérkrﬁé@, § 18 ImmoWertV ,Indexierung - Marktenrwicklﬁng"
Tabelle 2: lerkehrswertermittlung, Gem. Oberrot, FLNy. 90

Fiir das 2182 m? groBe Grundstiick FINr. 90, Gemarkung Oberrot ermittelt sich ein
Verkehrswert von rund 5000 €.
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5.3 Gemarkung Oberrot, FINr. 92/1

Das Grundstiick FINr. 92/1 mit 3546 m? Grof3e findet sich siidlich des Ortsteils Frankenberg und hat
keine Anbindung an einen 6ffentlichen Wirtschaftsweg. Als Anbindung besteht vielmehr nur die
Uberfahrt {iber angrenzende Grundstiicke. Inwieweit hierflir grundbuchlich gesicherte Fahrtrechte
bestehen, ist nicht bekannt. Die Bewertungsflache wird im Norden durch Bebauung begrenzt und zu
den iibrigen Seiten schliefen sich Griinlandfldchen an. Das nach Stiden abfallende Grundstiick stellt
sich entsprechend der Luftbildaufnahme in Tab. 3 als gepflegte und bewirtschaftete Weihnachts-
baumkultur dar.

Die Weihnachtsbaumkultur ist bis 31.10.2028 unkiindbar fiir ein Nutzungsentgelt von
insgesamt 464 € pro Jahr verpachtet, siehe Ziffer 7.4. Ein Abschlag fiir nicht sofortige
Verfiigharkeit wurde nicht getitigt.
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Abbildung 5: Lageplan Gem.Oberrot, FILNi 92/1

Nach Beendigung des Pachtverhiltnisses ist das Grundstiick als Wiese wieder zuzugeben, womit
sich die Bewertung des aufstehenden Weihnachtsbaumbestands eriibrigt. Fiir die Dorfrandlage wird
ein entsprechender Zuschlag nach § 3 ImmoWertV. berticksichtigt.
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| & [Teilll  landw. Nutzflache  :dorfnan © 5% L 001170m? 3,90 €/m?; 4564 €
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‘= |Forstbestand
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7 | § 3 ImmoWertV Entwicklung', § 8 ImmoWertV ,Grundsticksmerkmale’, § 18 ImmoWerV ,Indexierung — Marktentwicklung®

ﬁ:ﬁ'l};} I érkehrswerlermilt!ung,_Gém. Oberrot, FILNr 92/1

Fiir das 3546 m? groBe Grundstiick FINr. 92/1, Gemarkung Oberrot ermittelt sich ein
Verkehrswert von rund 10.000 €.
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Einzelbaumgutachten
Waldwertschdatzungen
Forstliche Planungen

Dr. Helmut Rau
Diplom-Forstwirt

5 HauffstraBe 41
Unterhmp urger Stra'Be 8 74523 Schwébisch Hall

74523 Schwibisch Hall i lferiimmompeiie

Mobil 0175 9861 098
drhelmutrau@web.de

Waldwertschitzung [IRISO/22NRANNKN2/23

1. Bewertungsobjekte
Die 6 zu bewertenden Waldparzellen liegen auf der Gemarkung Oberrot - Frankenberg und stehen
im Eigentum der EG

Amtsgericht

2. Stichtag
Die Parzellen wurden am 22. 7. 2023 zusammen mit !
und besichtigt und danach bewertet.

3. Bewertungsgrundlagen

Boden und Bestockung wurden getrennt bewertet. Die Bestdnde wurden okular taxiert und mit
dem Bewertungsprogramm der Landesforstverwaltung Baden-Wiirttemberg (WERT) bewertet.
Die zugrunde gelegten Lohnkosten und Holzpreise sind als Anlage beigefiigt (1 DM =0,5113 €).
Die Fliachenangaben wurden von den Eigentiimern {ibernommen. '

4. Zusammenstellung der Ergebnisse
Siehe Excel-Tabelle

Schwébisch Hall, den 22.7.2023

fitung Jnd

\‘f'f:-_\_ Waldbewctung s/
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BESTANDESBEZOGENE DATEN

STH

FORSTAMT SHA

WALDBESITZER EG /

BEWERTUNGSNR . 0000027

WALDORT 94 Stockhau

UMTRIEBSZEIT 080 JAHRE

FLACHE 0,6796 ha

BODENWERT 0 DM/ha

EST-ZUSCHLAGE 16 ¥ (A + B)

SONST. KOSTEN 4 DM/Fm

RUCKEKOSTEN 14,00 DM/Fm

PAUSCHALER ZU- bzw. ABSCHLAG : -~ 21 %

HINWEIS Risikoabschlag

BA FL-% ALTER DGZ B° GUTEKLASSENVERTEILUNG (%)

A B C D

KIR 40 25 6 1,0 0 20 50 30

BI 5 25 5 1,0 0 20 50 30

DGL 5 25 10 1,0 0 70 25 5

FI 21 100 12 0,7 0 80 15 5

TA 6 100 13 0,7 0 80 15 5

BU 3 100 7 0,7 0 20 50 30

BT 16 60 5 0,6 0 20 50 30

BU 4 80 7 0,6 0 20 50 30
Bestandeswert (ALTERSWERT)
Bodenwert
Bestandes- u. Bodenwert

WB2

13.853 DM
0 DM
13.853 DM



FORSTAMT SHA
WALDBESITZER EG /
BEWERTUNGSNR . 0000027
WALDORT 66/0/1 Gehrn
UMTRIEBSZEIT 140 JAHRE
FLACHE 0,3328 ha
BODENWERT 0 DM/ha
EST-ZUSCHLAGE : 30 ¥ (A + B)
SONST. KOSTEN 4 DM/Fm
RUCKEKOSTEN 50,00 DM/Fm
PAUSCHALER 2ZU- bzw. ABSCHLAG : -
HINWEIS Risikoabschlag
BA FL-% ALTER DG2Z
A

BU 60 15 T 1.8 0
BU 28 120 7 0,6 0
FI 4 120 12 0,6 0
TA 4 120 13 0,6 0
KIE 4 120 9 0,6 0

Bestandeswert

B°® GUTEKLASSENVERTEILUNG (%) STH

Bodenwert
Bestandes- u.

BESTANDESBEZOGENE DATEN

B (& D

80 15 5
80 15 5
15 80 5
(ALTERSWERT)
Bodenwert

WB2

5. 219 DM

0 DM

5.219 DM




WB2
BESTANDESBEZOGENE DATEN
FORSTAMT SHA
WALDBESITZER EG /
BEWERTUNGSNR. 0000027
WALDORT 65/1/3 Gehrn
UMTRIEBSZEIT : 140 JAHRE
FLACHE 0,3675 ha
BODENWERT 0 DM/ha
EST-ZUSCHLAGE 30 ¥ (A + B)
SONST. KOSTEN 4 DM/Fm
RUCKEKOSTEN 50,00 DM/Fm
PAUSCHALER ZU- bzw. ABSCHLAG : - 21 &
HINWEIS Risikoabschlag
BA FL-% ALTER DGZ B° GUTEKLASSENVERTEILUNG (%) STH
A B la D
BU 50 120 7 0,7 0 20 50 0
FI 20 120 12 6,7 0 80 15 5
A 20 120 IR 0,7 0 80 15 5
KIE 10 120 9 0,7 0 15 80 5
Bestandeswert (ALTERSWERT) 10.549 DM
Bodenwert 0 DM
Bestandes- u. Bodenwert 10.549 DM



WB2
BESTANDESBEZOGENE DATEN
FORSTAMT SHA
WALDRBESITZER EG /
BEWERTUNGSNR . 0000027
WALDORT 286 Kdhlerwald
UMTRIEBSZEIT 100 JAHRE
FLACHE 0,7165 ha
BODENWERT 0 DM/ha
EST-ZUSCHLAGE 16 ¥ (A + B)
SONST. KOSTEN 4 DM/Fm
RUCKEKOSTEN 14,00 DM/Fm
PAUSCHALER ZU- bzw. ABSCHLAG : - 21 %
HINWEIS Risikoabschlag
BA FL-% ALTER DGZ B° GUTEKLASSENVERTEILUNG (%) STH
A B C D
FI 90 35 12 1,0 0 80 15 5
BU 10 120 7 1,0 0 20 50 30
Bestandeswert (ALTERSWERT) 19.176 DM
Bodenwert 0 DM
Bestandes- u. Bodenwert 19.176 DM



WB1

WALDBEWERTUNG
FORSTAMT : SHA
WATLDBESITZER : EG /
ADRESSE : Frankenberg
MARNAHME : Waldbewertung
BEWERTUNGENR . : 0000027
STICHTAG : 22.07.2023

GELDFAKTOREN nach ERWEITERTEM-SORTENTARIF (EST)
ARBEITER :52,00 Pf/Min WERKZEUG : 0,20 Pf/Min EMS : 20,00 Pf/Min

LOHNNEBENKOSTEN 120 %

HOLZERLOSE u. KULTURKOSTEN DER VORKOMMENDEN BAUMARTEN

BA A B C D I, IS KULTUR KORREKTURFAKTOR *
MERZAHL-% DM/Fm DM/ha
FI 782 562 513 391 90 160 9.000 1,0
TA 782 513 465 391 90 160  15.400 1,0
DGL 782 611 538 391 70 160 9.200 1,0
KIE 709 391 342 244 70 160 11.400 1,0
BU 782 430 282 254 150 210 16.400 1,0
KIR 602 391 181 98 130 190 15.400 1,0
BI 284 196 124 89 140 200 6.000 1,0

* Fir mégliche Korrektur des Ertragsniveaus bezogen auf das Alter U



