117178 Wertermittlung unbebautes Grundstiick mit FINrn. 4, 5 und 6/1, Gemarkung Fichtenberg, Ortsteil Mittelrot, 74427 Fichtenberg

Im vorliegenden Fall handelt es sich, auch nach bestdtigenden Angaben der Gemeinde Fichtenberg,
um ein Innenbereichsgrundstiick nach § 34 BauGB, das der Entwicklungsstufe (4) als baureifes
Land zuzuordnen ist.

Als Ausgangswert wird der am Bewertungsstandort ausgewiesene Bodenrichtwert fiir gemischte
Baufliche mit Stichtag 27.06.2025 zur fachkundigen Ermittlung des Bodenwertes des
Bewertungsgrundstiickes herangezogen.

Individuelle Grundstiicksmerkmale, wie ErschlieBungszustand, Lage, Zuschnitt, GroBe und
Standortbedingungen etc., werden durch Zu- und Abschlige vom ermittelten Vergleichspreis
sachverstindig beriicksichtigt. Zusdtzlich flieft die allgemeine Marktpreisentwicklung bis zum
Bewertungsstichtag in die Wertfindung mit ein.

Bei wertbestimmenden Qualitdtsunterschieden innerhalb der Bewertungsfliche wird eine
Unterteilung in Teilflichen vorgenommen, um die Wertfindung differenzierter und
nachvollziehbarer darstellen zu kdnnen.

4 Lage und Standortbedingungen

4.1 Makrolage
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Abbildung 2: Makrolage des Bewertungsobjektes
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Das Bewertungsobjekt befindet sich in Mittelrot, einem Ortsteil der Gemeinde Fichtenberg im
Landkreis Schwibisch Hall im frénkisch geprégten Nordosten Baden-Wiirttembergs.

Fichtenberg liegt luftlinienméaBig stidlich in rund 13.5 km Entfernung zu Schwébisch Hall und 21,4
km noérdlich von Schwibisch Gmiind.

Die knapp 3000 Einwohner zdhlende Gemeinde verfiigt iiber medizinische und pflegerische
Einrichtungen, Kindergarten, Grund- und Werksrealschule, Gewerbe und Einkaufsmoglichkeiten.

Wichtige  Verkehrsanbindungen bilden die LandesstraBen L1050 und L1066 mit
Anbindungsmoglichkeiten an die Bundesstra3en B14 und B19.

Der Bahnhof Fichtenberg ist an der Bahnstrecke Stuttgart-Niirnberg angebunden mit stiindlicher
Anschlussmoglichkeit. Als weitere 6ffentliche Verkehrsmittel stehen Buslinien zur Verfiigung.

4.2 Mikrolage

Das bewertungsgegenstindliche Grundstiick findet sich im Ortsteil Mittelrot an der
Ortsdurchfahrtsstralle (L1066) bzw. Fichtenberger Strafle, siche Abb. 3 und ist mit der Siidseite an
der Fichtenberger Strafle mit angrenzendem Gehweg erschlossen.

Bewertungsobjekt Mittelrot
®

Abbildung 3: Mikrolage des Bewertungsobjektes
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Die durch den Ortsteil fiihrende Landesstrale L1066 bindet den Ortsteil nach Westen an die etwa 2
km entfernte Dorfmitte Fichtenbergs an und nach Osten an die rund 5,5 km entfernte Stadt Gaildorf.

Mittelrot ist mit {iber hundert Hausnummern der zweitgroBte Ort in der Gemeinde. Der Weiler
verfligt liber eine alte kleine Ortskirche und einem neueren Siedlungsgebiet im Westen. Als
offentlicher Nahverkehr besteht der Stadtbus Schwabisch Hall, der auch den Schulverkehr abdeckt.

4.3 Natiirliche Bedingungen

Fichtenberg ist dem Naturraum Schwibisch-Friankische Waldberge zugeordnet und liegt inmitten
des Naturparks Schwibisch-Frankischer Wald. Ab Fichtenberg flieit die Rot {iber Mittelrot und
Unterrot in Ostlicher Richtung dem Kocher zu. An beiden Talseiten des 37 km langen Nebenflusses
gehoren weite Randhéhen dazu.

Die Gemeinde Fichtenberg hat eine Hohenlage zwischen 350 bis 500 Metern iiber NHN, Mittelrot
liegt dabei auf 370 m NHN. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 8,1°C und die
durchschnittliche Jahresniederschlagsmenge liegt zwischen 800 — 1000 mm.

4.4 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 der WMS-Datenbank (rips-gdi.lubw.baden-wiirttemberg.de) zuriick. Danach ist das
Bewertungsgrundstiick nicht von Schutzausweisungen betroffen.

4.5 Altlasten

Nach bestitigten Angaben des Bau- und Umweltamtes’, LRA SHA, liegen Eintragungen im
Bodenschutz- und Altlastenkataster nicht vor.

3 Email vom 20.01.2025, Bau- und Umweltamt, Landratsamt Schwébisch Hall
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