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3.1 Makrolage

Die Bewertungsflachen finden sich in der Gemarkung Oberrot, Gemeinde Oberrot im Landkreis
Schwiibisch Hall im friankisch gepriagten Norden Baden-Wiirttembergs.

Mit rund 3700 Einwohnern finden sich in der Gemeinde Kindergérten, eine Grund- und
Werkrealschule sowie medizinische — und pflegerische Einrichtungen, wie Arztpraxen sowie
Gaststitten, Einkaufsmdoglichkeiten und ortliche Gewerbebetriebe. Oberrot ist Mitglied im
Gemeindeverwaltungsverband Limpurger Land mit Sitz in Gaildorf.
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Abbildung 2: Makrolage

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

Zu wichtigen Zentren liegt Oberrot wie folgt entfernt:

*  Schwibisch Hall 12 km
*  QGaildorf 8 km

*  Backnang 19 km
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Die Gemeinde Oberrot verfiigt tiber einen Anschluss an den Stadtbus Schwiibisch Hall. Das
Mittelzentrum Schwibisch Hall und Gaildorf sind direkt ohne Umstieg mit dem Bus gut zu
erreichen. Die Busse sind zudem nach Moglichkeit 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 niichstgelegenen Bahnanschluss.

3.2 Mikrolage
Entsprechend der Darstellung in Abb. 3 finden sich zwei Bewertungsflichen nordwestlich des
Gemeindezentrums Oberrot in Richtung Ebersberg und sind iiber eine OrtsverbindungsstraBe
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Abbildung 3: Mikrolage

Die weitere Bewertungsflache mit FINr. 167 findet sich ortsnah zwischen dem Ortsteil Frankenberg
und einer ausgewiesenen Golfanlage. Die ErschlieBung ist gesichert.

Entsprechend der Darstellung im Flidchennutzungsplan unter Abb. 4 grenzt die Bewertungsfléche
mit der stidostlichen Seite teils direkt an den innerértlichen Bereich des Ortsteils Frankenberg an.
Weiter westlich beginnt das ausgewiesene Sondergebiet Golf. Das bewertungsgegenstindliche
Grundstiick findet sich jedoch selbst im unbeplanten Aullenbereich.
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Vor diesem Hintergrund sind alle Bewertungsgrundstiicke dem AuBenbereich nach § 35 BauGB
zuzuordnen.

3.3 Natiirliche Bedingungen

Die Bewertungsfliachen werden dem Keuperbergland und hier dem Naturraum ,.Schwibisch
Frankische Waldberge™ zugeordnet. Den gréfiten Flichenanteil besitzen im Keuperbergland die
Gesteine des Mittelkeupers. Die wenig fruchtbaren Sand-, Ton und Stauwasserbdden sowie schwer
zu bewirtschaftende Hanglagen beeintrachtigen die landwirtschaftliche Nutzung. Dies fiihrte in
weiten Bereichen zu einer tiberwiegend spiten und bis heute diinnen Besiedlung mit dem Erhalt
groferer Wiilder.

Das Klima des Keuperberglands ist vorherrschend durch geméBigte Wérmeverhiltnisse gepragt.
Die Hochflidchen erreichen im Jahresdurchschnitt Temperaturen zwischen 7.5 und 8°C. In den
Flusstidlern und am Rand der Gdulandschaften steigen die Werte verbreitet auf 8,5-9°C. Die
héchsten Jahresdurchschnittstemperaturen werden u.a. im Weinbaugebiet am westlichen Stufenrand
der Schwiibisch-Friinkischen Waldberge mit Temperaturen um 9,5°C gemessen.
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Oberrot liegt auf einer durchschnittlichen Héhe von rund 380 m ii. NHN. Die Bewertungstlidchen
nordwestlich von Oberrot finden sich auf rund 380 m &i. NHN und die westlich von Frankenberg
gelegene Bewertungsfliche auf rund 500 m ti. NHN,

3.4  Schutzausweisungen

Fiir die Erfassung von Bereichen des Landschafts- oder Naturschutzes, HQ-Hochwasser und des
tibrigen Wasser- und Denkmalschutzes greift der Unterzeichner auf das hinterlegte Datenmaterial
bei Geoportal BW zuriick.

Danach wird die westlich von Frankenberg gelegene Fliche mit FINr. 167 von einem
Wasserschutzgebiet erfasst, siche Abb. 5.
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Die beiden Bewertungsgrundstiicke mit FINrn. 182/1 und182/2 werden am Uferbereich des
angrenzenden Wimbachs von einer Biotopkartierung erfasst, siche Abb. 6.
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Abbildung 6: Schutzausweisungen nordwestlich vom Oriszentrum Oberrot

Weitere Schutzausweisungen sind nicht bekannt.

3.5 Altlasten

Angaben zu Altlasten sind nicht bekannt.

3.6 Bodendenkmailer

Nach Geoportal BW werden die bewertungsgegenstiandlichen Flachen nicht von ausgewiesenen
Bau- und Bodendenkmaler betroffen.
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5.1 Gemarkung Oberrot, FINr. 167

Das Bewertungsgrundstiick mit FINr. 167 und einer GréBe von 2710 m? findet sich ortsnah,
zwischen einer direkt angrenzenden Bebauung des Ortsteils Frankenberg und dem ausgewiesenen
Golfplatz Oberrot-Frankenberg. Das langlich zugeschnittene und ebene Grundsttick glen7l im
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das Grundstiick teils von Wohnbebauungj begrenzt und westlich durch eine Gri’mﬂache. D]C
exponierte Lage und teils direkte Lage zur Bebauung rechtfertigt einen entsprechenden Zuschlag
nach § 3 ImmoWertV, siehe Tabelle 1.
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| Buchwert:
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!hinlc/ung 7: Karte Lage Gemarkung Oberrot FILNi: 167

Es handelt sich um eine eingefriedete Weihnachtsbaumkultur mit tiberwiegend Weif3tannen, deren
Alter zum gemeinsamen Ortstermin nicht abschliefend geklért werden konnte. Zum Ortstermin
zeigte sich der Bestand teils tiberstdndig. Nach Ausfithrungen zum Ortstermin wurden bis vor drei
Jahren Ersatzanpflanzungen nach Entnahme durchgefiihrt. Die Bewertung der aufstehenden Kultur
ist im Anhang unter Ziffer 7.3, Seite 27 einzusehen.

Der iiberalterte Baumbestand birgt Risiken hinsichtlich der Vermarktungsméglichkeit, was mit
einem entsprechenden Abschlag, siche Tabelle 1, Zeile 71 berticksichtigt wird.
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Flache: 01  Gulachten: Verkehrswerl Oberol ~ Slichlag 01.11.23
Gemarkung Oberrol FILNr. 167 Flache: 0027 10 m*
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71§ 3 ImmoWerV Enlwicklung®, § 8 ImmoWertV .Grundsliicksmerkmale®, § 18 ImmoWerlV ,Indexierung — Marktentwicklung”

Tabelle 1: Lufihild Gemarkung Oberrot IFLNy: 167

Fiir das 2710 m? grofie Grundstiick FINr. 167, Gemarkung Oberrot ermittelt sich ein
Verkehrswert von rund 20.000 €.

5.2 Gemarkung Oberrot, FINr. 182/1

Das Bewertungsgrundstiick liegt ca. 400 m nordwestlich von Oberrot und ist tiber die
Ortsverbindungsstrafie Oberrot — Ebersberg zu erreichen. Die Anbindung an die geteerte Straf3e
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erfolgt tiber einen geschotterten Feldweg und einen rund 25 langen und 1 m breiten FuBweg. Eine
Zufahrt mit PK'W, Traktor oder Baumaschinen ist nicht gewihrleistet, sondern muss iiber ein
benachbartes Grundstiick geregelt werden.

Das Grundstiick wurde in der Vergangenheit als Freizeitgrundstiick mit zwei vorhandenen
Fischbecken genutzt. Der fiir die Fischhaltung begrenzende Wasserzulauf ermaglicht keine
wirtschaftliche Nutzung der Teichanlage. Die Teichanlage ist derzeit in keinem nutzbaren Zustand.
Die Dichtigkeit der Damme zum benachbarten Bachlauf ist nicht gewihrleistet.
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Gemarkung Oherrol FLNr, _182n Flache: 00 17 80 m?

=] A

[

Bewertungsgrundstick
[ ] Gem. Oberrod, FLNr, 18241

Fi
= 2
| - ] 100 Ham
n
| )
| ™
[ |
Fol
| @ | Gundbuch, Lage: Oberrol, Rosenberg EMZ:

B. Nutzung: Verkehrsfléche, Waldiliche, Wasserfléche ) ~ EMZim*;

ag: Teichwirtschaft mit Schu Geholz, Bachanteil EIEMZ:
Buchwerl:

| % | Gunddensiarkeit: Fahrrechts. Serv.Buch S. 43und 45 )
| ® Grunddienstbarkeit Grunddienstbarkeit f. FISt. 182-:90, 98 a Flur Oberrot bestehend in einem Fahnecm -

Abbildung 8: Karte Lage Gemearkiung Oberrot FILNE 182/1

Das vorhandene Gebéude ist in Holzstanderbauweise mit Holzboden errichtet und steht auf
Punktfundamenten. Der Gutachter geht davon aus, dass das Gebdude dem Baurecht entspricht.
Aufgrund des Instandhaltungstaus und der umliegenden Baumaterialien wird fiir das Gebéude kein
expliziter Sachwert ermittelt. Hier schitzt der Gutachter fiir Sachwert und den baurechtlichen
Bestand einen Wert von 5000 €. Fiir den Miteigentumsanteil des an der siidlichen Grundstiicks-
grenze anliegenden Baches werden 40 m? hinzugerechnet.
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Verkefrswert Oberrol

 Fidche:02  Guiachien: ) Slichtag 01.11.23
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#|§3 ImmoWentV Entwicklung", § 8 ImmoWertV . Grundsticksmerkmale®, § 18 ImmoWerlV Indexierung ~ Marklentwicklung*
Tubelle 2: Lufibild Gemarkung Oberrot FINy: 182/1

Fiir das 1780 m? grofie Grundstiick FINr. 182/1, Gemarkung Oberrot ermittelt sich ein
Verkehrswert von rund 18.000 €.

5.3 Gemarkung Oberrot, FINr. 182/2

Das Bewertungsgrundstiick liegt ca. 350 m nordwestlich von Oberrot und ist iiber die
Ortsverbindungsstrafie Oberrot — Ebersberg zu erreichen. Die Anbindung an die geteerte Stralie
erfolgt tiber einen geschotterten Feldweg und im Weiteren tiber einen rund 25 m langen und 1 m
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breiten FuBweg der FI.Nr 182/1 und einem 0,85 m schmalen und 60 m langen FuBweg auf der
FI.Nr. 182/2. Eine Zufahrt mit Fahrzeugen ist nicht gewihrleistet und muss iiber ein benachbartes
Grundstiick geregelt werden. In der Vergangenheit wurde das Flurstiick als Freizeitgrundstiick mit
2 Fischbecken genutzt. Der begrenzende Wasserzulauf erméglicht keine wirtschaftliche Nutzung
der Teichanlage. Die Teichanlage ist derzeit in keinem nutzbaren Zustand. Die Teiche 111 und 1V
sind derzeit trocken.
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Die Stau- und Regulierungsbauwerke sind offensichtlich funktionsfihig. Die Dichtigkeit der
Déamme zum anliegenden Bachlauf ist nicht gesichert. Das vorhandene Gebiude ist in
Holzstéinderbauweise mit Holzboden errichtet und steht auf einem massiven Betonfundament. Der
Gutachter unterstellt Bestandsschutz fiir das aufstehende Gebéude. Aufgrund des Instandhaltungs-
staus und der umliegenden Baumaterialien wird fiir das Gebiude kein expliziter Sachwert ermittelt.
Hier schitzt der Gutachter fiir Sachwert und den baurechtlichen Bestand einen Wert von 2500 €.
Fiir den Miteigentumsanteil des an der siidlichen Grundstiicksgrenze anliegenden Baches werden 35
m? hinzugerechnet.



11/108/2 Wertermittlung der Grundstiicke mit FINm. 167, 182/1, 182/2 Gemarkung Oberrot, 74420 Oberrot

Flache: 03  Gutachten: Verkehiswert Oberrot Stichtag 01.11.23
Gemarkung Obeyrol FLNr, 182/2 Flache: 00 24 62 m*
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7 |§ 3 ImmoWerV Entwicklung’, § 8 ImmoWertV Grundstiicksmerkmale®, § 18 ImmoWerlV _Indexierung — Marklentwicklung®

Tabelle 3: Lufibild Gemarkung Oberrot FI.Nr: 182/2

Fiir das 2462 m? grofie Grundstiick FINr. 182/2, Gemarkung Oberrot ermittelt sich ein
Verkehrswert von rund 19.000 €.



Einzelbaumgutachten
Waldwertschdtzungen
Forstliche Planungen

Dr. Helmut Rau

Diplom-Forstwirt

: HaufistraBe 41
Unterlimpurger Strafe 8 74523 Schwabisch Hall

74523 Schwibisch Hall Telefon 07 91/5 60 03
Mobil 0175 9861 098
dr.helmut.rau @web.de

Amtsgericht

Waldwertschéatzung 1 K 39/22 und 1 K 2/23

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

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 Bestiinde 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 Eigentilmern tibernommen.

4. Zusammenstellung der Ergebnisse
Siehe Excel-Tabelle

Schwibisch Hall, den 22.7.2023




/6.8y |0S6¥C ClEVl |2926E 618l °C _mEEq_w
"USSSO|Yosla agensple aleqlyejeq 92161 1G086 [AWA] LeSSE G91.0 | 98¢
AT 2UIg yainp azuals) uayolplou Jap Buepus jsi 9)19z1ed a1q 161ouab uspng yoeu JyoiaT
‘(swyo14 "suue] ‘syolg) wsleyleqn
-usyoNg Uslnal)sian ayoe|4 ajwessb sip Jaqn usuazuld pun (Sx1g ‘SpIdAA) ayong
Jw zjoywneg siq zjoyuabueyg-usiyol4 sebuyel-s¢/oi-0¢ ‘se1bueipsb sig mw:wmmo_zommo_ |
"U9SSO|YaSIa ayensplep aleqiyelaq a1 €98€E1 €80/, |/E¥S 02sZl |96.90 6
aule YoInp 8zual5) uaydlIsampns Jap Buepus isi 9j|ezied aiq JBisuab usisopioN yoeu Jyo1aT |
‘usyolg pun usyong uals)e
SEMJ@ pUn USIYDI4 USUSZUI W Zjoywneg-ua)lg sabuyel-09 emia ‘sabnjon| usjssmplon
W ‘eyong pun auue| Jw Zjoy)y-usiyold sabuyel-0p) empe ‘sebnion| usisopng "aise|bnoQ
pun (ayong ‘sxJig) apiap\ YW zjoyuobuejs-usyosiy sabuyel-Gz/og-0z ‘salbuelpad ”
"uUSpogpleM SIE W 6ZHZ X % GF BampeAA pun -pja4 wiauid ue |isjueswnjuabialp Thm 16 'e¥200 | v/SL
“Jeemaq USpPOgpIBAA SIE W GEG X % 0] USpINM ‘Jys1sag 1ydalieiaydsi i1 ST #9000 | €/s¢
uiay uoA abessny jne| ep ‘yoequabulpuyas we [Ivjueswmuabisyp: 7 7
‘UBPOGPIEM SIE LW 068E X % G ‘BAMPIEAA PUN -Pj84 Waule ue psjueswnjuabioyp! | th 8. G6L0°0 SL
TEWIYOS pun USSUOBMBBNZ 15| DO\ S1oUloIazebulR 612G 8992 | LEEL  |000F '8ZSS0 <
Jap ‘uesso|yosiaun 1zuaibaq usjngyoeg uoA sjiamal ‘BueH-pnS pun -pIoN Jepals Bige | _wwr 00 | 1/99
“J9Jaly puUN Sjydl4 ‘BUUEL JIW ZIouYy-udyong sabuye0zL/0rL ,f m —
-001 'sabnjon| siq sa1eyo0] uapioN w| ‘BunbBunlisap-usyong abuyel-G|/5z-G ‘BUSSSOjYISAD) i 81€°0 , 99
[BWYIS pun uasyoemabnz }si Do 9jsuydiezabule 1op 6¥50L  |¥6ES  |0LFL ¥989 |G/9¢°0 k4
‘uasso|yosiaun ‘1zuaibaq usneg|yoeg uoA sjamal ‘BueH-pns pun -ploN Jsji8ls Bigei “Jayery “ _ G1000 | €/S9
pun 3jyol4 ‘suue | JW Z|oyHy-usyong sebuyel-0ZL/0YL-001 'S0 SIq SSUSSSO|YOSAD)! i 09980  L/S9
‘Jeemaq Uspoqp|eAn 1ZrL k44 #GE0°0 £
Sie (E/79 ;W ¥ETL ‘LYY W LLET) % Ol SlIoma[ UapINM '}S| USPUNGUSA JIWEP JYdalI2I2Ydsl ” i €ZL00 ' £/¥9
ue abessny Jng| ep ‘yoequa)y we [iIsjueswnusbiay “ 7 :
19 UoA \7 INE| BP "Yoequally [19) 1uSDI :2, : LEZ00 LIV
mc:n_m_:omonwm_ucﬁwmm_ ” nNa/ 3| 3/uspog! wstmgwmﬁw%_mgtou_mg
| pueyseg! puejsag! _ | ;

93'dM




