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3.2 Mikrolage

Die Bewertungsfldchen finden sich in der Gemarkung Bretzfeld, ostlich der Bahnlinie und nérdlich
der LandesstraBe 1090 in weitgehendst freier Feldflur zwischen den Ortsteilen Bretzfeld und
Adolzfurt.

Das Bewertungsgrundstiick FINr: 517 ist iiber einen Wirtschaftsweg erschlossen. Die FINr. 614 ist
im Siiden iiber einen privaten Feldweg (Anliegerweg) erreichbar und die FINr. 607 liegt inmitten
eines  ackerbaulichen = Bewirtschaftungsblockes.  Eine  oOffentliche = Zuwegung  zum
Bewertungsgrundstiick ist nicht vorhanden.

Adolzlurt
@

Abbildung 2: Mikrolage—

In der Region wird die ErschlieBung solcher Flichen oftmals durch ein Uberfahrtrecht in dem
sogenannten ,,Servitutenbuch® gesichert. Das trifft auch fiir diese Flache zu. Ein Eintrag findet sich
im Bestandsverzeichnis des zugehorigen Grundbuchauszugs.
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Abbildung 3 gibt Aufschluss auf die bauplanerische Zielsetzung der Gemeinde Bretzfeld. Hierzu
erteilt die Gemeinde Bretzfeld folgende Auskunft:

Flst. 614, griines Fiahnchen: teils landwirtschaftliche Nutzung, teils als Wohnbaufldche
ausgewiesen. Es gibt hier noch keine detaillierte Planung, wie Aufstellungsbeschluss oder eine
Absicht ob und wann dieses Gebiet in eine konkrete Planung iiberfiihrt wird.

Flst. 607, rotes Fihnchen: landwirtschaftliche Nutzung

Flst. 517, blaues Fihnchen: landwirtschaftliche Nutzung
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flichennutzungsplan, Gemeinde Bretzfeld

Auch wenn sich aus der Darstellung als Wohnbaufldche im Fldchennutzungsplan noch keine
konkrete Bauabsicht und kein Baurecht ableiten ldsst, ergibt sich dennoch aus der Darstellung als
Wohnbauland fiir einen Teilbereich der FINt. 614 ein konkreter Hinweis einer moglichen
hoherwertigen Entwicklungsabsicht, die nach § 3 ImmoWertV 21 bei der Wertfindung zu
berticksichtigen ist.
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Zudem befinden sich die FINrn. 607 und 614 im Nahbereich einer Bahnlinie mit vorteilhaften
Voraussetzungen fiir eine Entwicklung als PV-Freiflichenanlage.

3.3 Natiirliche Bedingungen

Bretzfeld ist naturrdumlich den Schwibisch-Friankischen Waldbergen und der Hohenloher-Haller
Ebene zugeordnet. In der Gemeinde Bretzfeld flieBt der Schwabbach und der kleinere Lindelbach,
sowie die Brettach, ein Zufluss der Kocher.

Nordlich von Bretzfeld schliet sich die Kocher - Jagst- und Hohenloher-Haller-Ebene an mit
fruchtbaren Boden aus Losslehm und Loss, aber auch mit schweren Tonbdden aus Lettenkeuper und
steinigen Boden aus Muschelkalk.

Die siidlich gelegene Flurebene in der die Bewertungsflichen liegen, ist aufgrund des
vorherrschenden Lehmbodens ebenfalls vom Ackerbau gepridgt. Die durchschnittliche Hohenlage
liegt bei rund 230 m ii. NN. Mit einer durchschnittlichen Jahrestemperatur von 7-8 °C herrscht ein
mildes Klima vor. Die durchschnittliche Jahresniederschlagsmenge liegt zwischen 650 — 750 mm.

3.4 Schutzausweisungen

Fir die Erfassung von Bereichen des Landschafts- oder Naturschutzes, HQ-Hochwasser und des
ibrigen Wasser- und Denkmalschutzes greift der Unterzeichner auf das hinterlegte Datenmaterial
bei WMS-Datenbank (rips-gdi.lubw.baden-wiirttemberg.de) zuriick.

Von Schutzausweisungen sind die Bewertungsflichen nicht betroffen.

3.5 Altlasten

Die Bewertungsflachen sind laut Angaben des Umwelt- und Baurechtsamtes, LRA Hohenlohekreis,
nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

3.6 Bodendenkmaler

Angaben zu Bodendenkmailern sind nicht bekannt. Die Bewertungsfldchen sind auch nicht in der
Liste der Archédologie aufgefiihrt.
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5.1 Grundstiick mit FINr. 607, Gemarkung Bretzfeld

Das 1816 m? grof3e Bewertungsgrundstiick mit FINr. 607, Gemarkung Bretzfeld liegt 6stlich der
Bahnlinie auf Hohe des Ortsteils Bretzfeld und findet sich innerhalb einer grof3eren ackerbaulichen
Bewirtschaftungseinheit.

Flache: 01 Gutachten: Verkehrswert AG Schwébisch Hall Krieg./.Krieg Stichtag 01.11.24
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Abbildung 4: Flurkarte Gemarkung Bretzfeld, FINr. 607

Das etwas unformige und leicht hingige Bewertungsgrundstiick grenzt mit allen Seiten
vollumfanglich an Ackerfldchen an. Eine offentliche Zuwegung zum Bewertungsgrundstiick
existiert nicht.

Das Grundbuch von Bretzfeld weist im Bestandsverzeichnis Einlegeblatt 1, fiir das Flurstiick 607
ein ,,Uberfahrtsrecht sieche Servitutenbuch Seite 102 b* aus. Hierbei handelt es sich nach miindlicher
Auskunft des Grundbuchamtes Heilbronn um ein Uberfahrtrecht zugunsten des
Bewertungsgrundstiickes FINr. 607. Der Gutachter unterstellt daher, dass ein Zufahrtsrecht zur
bewertungsgegenstdndlichen Flache besteht. Mit Verweis auf Ziffer 3.2 erfolgt aufgrund der Ndhe
zur Bahnlinie ein leichter Zuschlag nach § 3 ImmoWertV.
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5.2 Grundstiick mit FINr. 614, Gemarkung Bretzfeld

Das 1849 m? groBe Bewertungsgrundstiick mit FINr. 614, Gemarkung Bretzfeld liegt Ostlich der
Bahnlinie auf Hohe des Ortsteils Bretzfeld und wird als Acker genutzt. An der Siidseite findet sich
ein nicht ausgewiesener Griinweg, der eine Zuwegung zum Bewertungsgrundstiick ermoglicht. Ein
offentlicher Anschluss besteht nicht. An den iibrigen Seiten schlieen sich weitere Ackerflichen an.
Das Grundstiick hat einen vorteilhaft parallelen Zuschnitt, zeigt in der Mitte eine leichte Senke und
ist leicht nach Siidwest abfallend. Grundbuchliche Belastungen bzw. Eintragungen liegen nicht vor.
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Abbildung 5: Flurkarte Gemarkung Bretzfeld, FINr. 614

Die nordliche Hélfte der Bewertungsflache wird im Flichennutzungsplan als Wohnbauland
ausgewiesen. Daraus ergeben sich nach Kleiber* belastbare Anhaltspunkte einer moglichen
hoherwertigeren Entwicklung und mit Verweis auf Ziffer 3.2 erfolgt daher ein sachlich
angemessener Zuschlag nach § 3 ImmoWertV, siehe Zeilen 63 und 64, Tabelle 3.

4 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage
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5.3 Grundstiick mit FINr. 517, Gemarkung Bretzfeld

Das 1557 m? grole Bewertungsgrundstiick mit FINr. 517, Gemarkung Bretzfeld liegt ndrdlich
oberhalb der Landesstrale 1090 auf Hohe des ausgewiesenen Gewerbegebietes. Die ErschlieBung
der bewertungsgegenstindlichen Ackerfliche erfolgt von Norden iiber einen angrenzenden
Wirtschaftsweg. Mit den iibrigen Seiten grenzt die Bewertungsflache an weitere Ackerflachen an.
Es handelt sich um eine Siidhanglage, die in Richtung der Landesstrale 1090 zunehmend steiler
wird. Die Hanglage nimmt auf die ackerbauliche Bewirtschaftungsfihigkeit des
Bewertungsgrundstiickes keinen Einfluss.
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Abbildung 6: Flurkarte Gemarkung Bretzfeld, FINr. 517
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