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Ortliche Fachinformationen zu den Bodenrichtwerten - Stichtag 01.01.2025

Bodenrichtwerte werden vom Zweckverband Gemeinsamer Gutachterausschuss im Enzkreis
nach den Bestimmungen des Baugesetzbuch (BauGB) und der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) ermittelt.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert fiir den Boden fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone).
Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines
Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives
Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den grund- und bodenbezogenen
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der Bodenrichtwertzone (ibereinstimmen.

Der Bodenrichtwert enthélt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebadude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut ware. Bodenrichtwerte beziehen sich grundsatzlich auf
lastenfreie und abgabenfreie Grundstiicke. In Sanierungsgebieten bezieht sich der
Bodenrichtwert auf den sanierungsunbeeinflussten Zustand. Fir Grundsticke in
Sanierungsgebieten sind die stadtebaulichen Sanierungsmalnahmen nicht bericksichtigt. Es
sind die entsprechenden sanierungsrechtlichen Bewertungsgrundsatze zu beachten.

Abweichungen eines einzelnen Grundstilicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich der
Grundstiicksmerkmale (z.B. Art- und Mal’ der baulichen Nutzung, ErschlieRungszustand, Lage,
GroRRe, Form) konnen zu Anpassungen des Bodenrichtwertes fiihren. Diese sind bei der
Ermittlung eines Verkehrswerts des betreffenden Grundstlicks zu bericksichtigen.

Die Bodenrichtwertzonen werden vom Gutachterausschuss in freier Wiirdigung von Art und
MaR der baulichen Nutzung, den Immissionseinfliissen, den Grundstiicksstrukturen
(GrundstiicksgrofRen und tatsdchlichen baulichen Nutzungen) festgelegt. Die Grenzen der
Bodenrichtwertzonen unterliegen wie die Bodenrichtwerte den periodischen Fortschreibungen.

Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem raumlich zusammenhdngenden Gebiet. Die
Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den
Grundstiicken, flir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick
grundsatzlich nicht mehr als 30 Prozent betragen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem
Bodenrichtwertgrundstiick Gibereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen einzelner Grundstiicke
ergeben, sind bei der Abgrenzung nicht zu bericksichtigen.

Einzelne Grundstliicke oder Grundstlicksteile mit einer vom Bodenrichtwertgrundstiick
abweichenden Art der Nutzung oder Qualitdt (z.B. Gemeinbedarfsflachen oder baulich nicht
nutzbare Flachen) konnen Bestandteil einer Bodenrichtwertzone sein; der dort angegebene
Bodenrichtwert gilt nicht fir diese Flachen (§ 15 Absatz 2 ImmoWertV).



Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone, die
Grundstlicksmerkmale der Bodenrichtwertgrundstiicke, sowie die Festsetzung der
Bodenrichtwerte begriinden keine Anspriiche z.B. gegeniliber den Tragern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehdrden, sowie Landwirtschafts- oder Forstbehorden.

Hinweise

Der Gemeinsame Gutachterausschuss im Enzkreis wendet bei der Umrechnung nach
Grundstlicksgrole die vom Gutachterausschuss der Stadt Heilbronn angegebenen
Umrechnungskoeffizienten fur Ein- bis Dreifamilienhaus-Grundstiicke analog an
(Immobilienmarktbericht Heilbronn).

Fiir GbergroRe Grundstiicke des Entwicklungszustandes ,,Baureifes Land“ ist der Bodenrichtwert
grundsatzlich nur bis zur angegebenen Grundstiicksflaiche des Bodenrichtwertgrundstiicks
anzusetzen. Fir die dariberhinausgehende Flache (Mehrflache) ist in der Regel ein Bodenwert
in Hohe von 10 % bis 50 % des Bodenrichtwertes marktgerecht. Ist die Mehrflache bebaubar ist
vom vollen Bodenrichtwert auszugehen.

Fir private Verkehrsflachen, die zur ErschlieRung des Grundstiicks notwendig sind, ist ein
Wertansatz von 60% des Bodenrichtwertes anzusetzen.



