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Flurstick 1322/4 ‘Bereich Flurstiick 603

Exposé Uber den unbelasteten Verkehrswert
(i.S. d. § 194 Baugesetzbuch)
1) des unbebauten Grundsticks
- Ndhe Walpersdorfer StraBe -, Landwirtschaftsfléche,
Gemarkung Schwabach, Fistk. 1322/4 zu 2.635 m?,
Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 18.08.2025 ermittelt mit

43.000,00 €
(in Worten: dreiundvierzigtausend)

2) des unbebauten GrundstUcks FlurstGck — In der Rote —,
Gemarkung Ottersdorf, Fistk. 603 zu 4.290 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 18.08.2025 ermittelt mit

9.000,00 €
(in Worten: neuntausend)

Sachverstandiger fUr die Sachverstandiger fur von der Regierung von Mittelfranken offentlich bestellter

Bewertung bebauter und Schdden an Gebdu- und beeidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von

unbebauter Grundsticke den und Energieeffizienz Grundsticken mit aufstehenden landwirtschaftlichen Bau-
fen

zust@ndige Aufsichtsbehdrde: IHK NUrnberg fUr Mittelfranken
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Landkreis: zu 1)

Ort:

Landkreis: zu 2)

Ort:

Wohn- bzw. Geschdaftslage, Art der um-
gebenden Bebauung und Nutzungen:

Immissionen:

kreisfreie Stadt Schwabach

Das FlurstUck liegt im Stadtgebiet von
Schwabach.

Schwabach liegt an der Eisenbahnlinie
Treuchtlingen-NUrnberg und ist mit der S-
Bahn an das ca. 13 km noérdlich gelegene
NUrnberg angebunden. Es besteht die
BundesstraBe B2 direkt in den NUrnberger
Stadtbereich. Die Stadt Schwabach liegt
an der Autobahn Aé nach Heilbronn.

In Schwabach existieren sémtliche schuli-
sche Einrichtungen sowie der Uberwiegen-
de Teil sémtlicher Infra-
struktureinrichtungen.

Roth

Gemeinde BUchenbach
Die Gemeinde Buchenbach grenzt sudli-
che direkt an die Stadt Schwabach.

Flstk. 1332/4:

Das Flurstick liegt in Forsthof nahe der Au-
tobahnausfahrt Schwabach Sud. Westlich
grenzt ein Tennisplatz an, ndrdlich Gewer-
bebetriebe.

Mit der sUdlichen Grenze liegt das FlurstGck
direkt an der Autobahn Aé. Wohnbebau-
ung befindet sich nicht in unmittelbarer
Nd&he. Die Entfernung in das Stadfzentrum
betrégt ca. 2 kmiin

nordwestlicher Richtung. Bedingt durch die
Lage ist es fur eine Wohnbebauung grund-
satzlich ungeeignet.

Flstk. 603:

Das FlurstUck liegt in einem gréBeren zu-
sammenhd&ngenden WaldstUck der Ge-
meinde Buchenbach.

Die n&chstgelegene Bebauung befindet
sich ca. T km norddstlich in Tennenlohe. For
eine bauliche Nutzung ist das Flurstick un-
geeignet. Es handelf sich um eine reine
Waldflache.

Flstk. 1332/4:

starke Immissionen durch die angrenzende
Autobahn

Flstk. 603:

Immissionen die eine forstwirtschaftliche
Nutzung einschrénken liegen nicht vor.
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ErschlieBung
AnschlUsse an Versorgungs-

leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Fldchennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan und
Sanierungsverfahren:

Flstk. 1322/4:

Die StraBen- bzw. wegeseitige
ErschlieBung liegt an dem Flurstick.
Flstk. 603:

Unerschlossene Fldchen der Land- und
Forstwirtschaft.

Die angrenzenden FlurstGcke sind
unbebaut. Grenzbebauungen liegen
nicht vor.

GemdaB Darstellung des FliGichennutzungs-
plans der Stadt Schwabach besteht fol-
gende Darstellung:

Der Uberwiegende sUdliche Bereich ent-
lang der Autobahn befindet sich innerhalb
der Bauverbotszone. Dieser Bereich ist als
Grunfléche und als Fldche der Aufforstung
dargestellt. Lediglich ein kleiner Bereich im
Nordwesten ist als gewerbliche Baufldche
dargestellt.

Dieser dreieckig geschnittene Bereich |asst
eine wirtschaftlich nutzbare Bebauung
nicht zu.

Lediglich bei einem Erwerb durch den
nordlichen GrundstUcksnachbarn mit einer
evtl. Verschmelzung der FlurstGcke wdare
eine Nutzung denkbar. Da dies jedoch
nicht Gegenstand dieses Gutachtens ist
verbleibt eine Verneinung baulicher Nut-
zung. Eine Kopie des Fidchennutzungs-
planausschnitts befindet sich in der Anlage
zu dem Gutachten.

Flstk. 603:
Fldche der Forstwirtschaft

Flstk. 1233/4

Es liegt ein geringer GrundstUcksanteil auf
der Nordseite des Flursticks im Geltungsbe-
reich eines rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans. Dies Flidche umfasst ca. 170 m2,
Ein Planausschnitt befindet sich in der An-
lage zu dem Gutachten.

Das Flurstuck ist durch die Uberwiegende
Darstellung im Fldchennutzungsplan nach
§ 35 BauGB fUr den AuBenbereich zu beur-
teilen. Auch einer Genehmigung nach § 35
BauGB Abs. 2 steht die Darstellung im FIG-
chennutzungsplan entgegen zusatzlich zur
Festlegung der Bauverbotszone.
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Denkmalschutz:

Altlasten:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Naturschutz:

Flstk. 603:

Gem. Darstellung im FiGchennutzungsplan
handelt es sich um eine reine Fidche der
Forstwirtschaft im unbeplanten AuBenbe-
reich.

Denkmalschutz beseht gem. Darstellung im
Bayern Atflas Plus (Fachdaten) fUr keines
der FlurstUcke.

Gem. Angabe im Ortstermin wurde das
FlurstGck 1322/4 im Rahmen der BaumaB-
nahmen an der Autobahn mit Aushub-
bzw. Humusmaterial angefUllit weshalb sich
das Bodenniveau verdndert hat. MaBnah-
men dieser Art erfolgen in der Regel mit
Material der Klasse Z0 Weshalb nicht von
Altlasten ausgegangen werden kann. Die-
se MaBnahme liegt mehr als 10 Jahr zurUck.
Eine Entschadigung fur die Inanspruch-
nahme des FlurstUcks soll an den damali-
gen Pachter geflossen sein. Die Inan-
spruchnahme bezieht sich in der Regel nur
auf eine vorUbergehende Nutzung der FI&-
che. Weitere Angaben liegen jedoch nicht
Vor.

Es bestehen mit Ausnahme einer kleinen
Teilfldche auf FlurstOck 1322/4 keine Be-
bauungspldne.

Ferner sind auch keine Aufstellungsbe-
schlUsse fur eine Safzung fUr diese Bereiche
gefasst.

Die Bebaubarkeit richtet sich als Folge der
0. g. Aussagen zum Stichtag Uberwiegend
nach §35 BauGB. Lediglich fur einen klei-
nen GrundstUcksbereich im Norden des
FIstk. 1322/4 ist die Zul&ssigkeit nach § 30
BauGB moglich.

Flstk. 603:
Das Flurstuck liegt im Landschafts-
schutzgebiet LSG-00427.01
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Flurstick 603 ..In der Réte" — Waldflache — Gemarkung Ottersdorf

zu 4.290 m? (0,4290 ha)

Festlegungen nach dem Bodenschdatzungsgesetz liegen fur Waldfldchen nicht vor.

GrundstUcksform:

Entfernung zum Ort:

Zufahrt:

topografische Lage:

Nutzung:

| I I S —
0 10 2 30 4m

Das FlurstUck hat einen fast rechteckigen Zuschnitt. Es
hat eine L&dnge von ca. 102 m von Nordosten nach
SUdwesten und eine Breite von ca. 41 m.

Das FlurstUck liegt Luftlinie ca. 0,9 km sGdwestlich von
Tennenlohe entfernt von wo aus das Waldstick, in dem
das FlurstUck liegt, angefahren wird.

Das FlurstUck ist von zwei Seiten Uber einen Waldweg
(unbefestigt) zu erreichen.

Das FlurstUck fallt von SUden nach Norden mit
ca. 2 % Gefdlle ab.

Die Bestockung des FlurstUcks besteht aus Kiefern. Der
durchschniftliche BHD liegt bei ca. 30 bis

32 cm. Das durchschnittliche Alter wird auf ca.

80 Jahre geschatzt. Es ist nahezu keine Naturverjingung
vorhanden.

Unterholz besteht nicht, ebenso kein Stangenholz. Der
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vorbeschriebene Bestand hat ein Bestockungsmal von
100 %.

Dieser erscheint nur deshalb geringer da kein Unter-
wuchs vorhanden ist.

Pacht: Das FlurstUck ist nicht verpachtet.
Besonderheiten: keine erkennbar.

Ausschnitt topografische Karte Flurstick 603 Ausschnitt Luftbild Flurstick 1322/4

.
T s goen de Muanngebedingungen des Bayermatss !
s 154 ‘Geaporta Bayern | BayemAsas pius.
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Ausschnitt Stadtplan Flurstick 1322/4

it

s

Die Verwendung des Kartenmaterials der Bay. Vermessungsverwaltung ist nur fir die
Veréffentlichung im ZVG - Portal zuldssig. Fir sdmiliche weiteren Angaben in diesem Exposee besteht Urheberschutz.
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