BORIS: T~

Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der GroRen Kreisstadt Buihl

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Erganzende Erlauterungen zu den allgemeinen Hinweisen zum Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte zum 01.01.2025

Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01. Januar 2025 wurden vom Gemeinsamen
Gutachterausschuss bei der Grof3en Kreisstadt Bihl am 30. Juni 2025 beschlossen.

Gemall Baugesetzbuch (BauGB) und Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
(ImmoWertV21) sind flachendeckend durchschnittliche Lagewerte (Bodenrichtwerte) flr den
Boden zu ermitteln. Bodenrichtwerte resultieren aus tatsachlich getatigten Kaufvertragen und
sollen ein, der Wirklichkeit entsprechendes, Abbild der Wertverhdltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt wiedergeben. Grundlage bildeten notariell auswertbare Kaufvertrage aus dem
Bewertungszeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2024.

Bodenrichtwerte tragen somit zur Transparenz auf dem Immobilienmarkt bei. Sie bilden eine
Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes und dienen der steuerlichen Bewertung.
Bodenrichtwerte sind kein "Amtlicher Preis" und kein Marktwert fir ein konkretes Grundstuick, sie
haben keine bindende Wirkung.

Abweichungen eines einzelnen Grundsticks in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen, wie zum Beispiel Lage, Entwicklungszustand, Form, GroRe, Tiefe,
Bodenbeschaffenheit, Art und Mall der baulichen Nutzung, Immissionen, Beitragssituation,
kénnen zu Abweichungen des Bodenwerts vom Bodenrichtwert flhren. Lagebedingte
Wertunterschiede einzelner Grundstlcke innerhalb einer Zone kénnen bis zu 30 Prozent vom
Bodenrichtwert betragen.

Gemall §15 Abs. 2 ImmoWertV21 koénnen einzelne Grundsticke mit einer vom
Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden Art der Nutzung oder Qualitdt Bestandteil der
Bodenrichtwertzone sein. Der dort angegebene Bodenrichtwert gilt dann nicht fir diese
Grundstticke.

Fir Grundstiicke, die im Grenzbereich zweier oder mehrerer Bodenrichtwertzonen liegen, ist eine
sachverstandige Ableitung von Bodenwerten unter Berlcksichtigung der wertbeeinflussenden
Umstande, auch uber Bodenrichtwertzonen hinweg notwendig.

Hinweis zu deckungsgleichen Bodenrichtwertzonen

In Bodenrichtwertzonen, in welchen gemall § 15 Abs. 3 ImmoWertV21 unterschiedliche
Nutzungsarten nicht lagescharf abgegrenzt werden kénnen, wurden zum Teil bis zu vier Zonen
deckungsgleich Uberlagert und anhand der Richtwertangaben unterschieden. Der Anwender hat
gemal seinen Anforderungen die entsprechende Zone auszuwahlen.



Bodenrichtwert fiir Bauland

Bodenrichtwerte fir Baulandgrundstlicke (baureifes Land) sind aus vorrangig aus Kaufpreisen
ermittelte, durchschnittliche Lagewerte fir Grundstlicke innerhalb eines abgegrenzten Gebiets in
€/m? Baulandflache mit im Wesentlichen gleichartigen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. In
kaufpreisarmen Gebieten wurden Kauffalle oder Bodenrichtwerte aus vergleichbaren Gebieten
herangezogen. Bodenrichtwerte gelten in der Regel nur fir private Baulandflachen und nicht fir
Grundsticke mit offentlicher Nutzung, zum Beispiel fir ortliche Verkehrs- oder lokale
Gemeinbedarfsflachen. Aus den Angaben oder der Zonierung kénnen keine Anspriche
gegenlber den Baugenehmigungsbehdrden hergeleitet werden.

In Sanierungsgebieten verstehen sich die Bodenrichtwerte als sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte und ohne Berticksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung.

Umrechnungskoeffizienten bei abweichenden Grundstiicksgréfien und bei abweichendem Maf
der baulichen Nutzung (WGFZ)

Abweichende FlachengréRen und abweichende wertrelevante Geschossflachenzahlen vom
(fiktiven) Bodenrichtwertgrundstick koénnen mittels Umrechnungskoeffizienten angepasst
werden. Der Gemeinsame Gutachterausschuss hat keine o6rtlichen Grundsticksflachen- oder
WGFZ-Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Hilfsweise werden die -Umrechnungskoeffizienten
von Sprengnetter (Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Band 4, Stand: 109. Erganzung), Seite 3.10.2/3) angewendet.

Die Umrechnungskoeffizienten sind nur anwendbar, wenn es sich um gleichartige und
abgabenfreie Ein- und Zweifamilienhaus-Grundstiicke handelt und keine zusatzliche Anpassung
mittels GFZ-Umrechnungskoeffizienten erfolgt. Die Anwender haben sachversténdig zu prifen,
ob die in der Tabelle dargestellten Grundstiicksflachen-Umrechnungskoeffizienten flir deren
Zwecke dienlich sind.

Grundstticks-
gréBe [m?]
freistehende
Wohngebaude, | 1,21 | 1,15| 1,06 | 1,00 | 0,95|0,91|0,88 |0,85| 0,80 | 0,76 | 0,74 | 0,73 | 0,71 | 0,70

DHH

150 | 200 | 300 | 400 | 500 | 600 | 700 | 800 | 1000 | 1200 | 1300 | 1400 | 1500 | 1600

RH 1391127 | 1,11 | 1

WGFZ- Anpassung nach Sprengnetter:

WGFZ | 0102|0304 |05|06|07/|08|09] 1 1171121314
UK 064/068|072|076| 08 |{084/088|092[09% | 1 |104|108]| 112|116

WGFZ |14 (15|16 |17 |18 19| 2 |21 22|23 |24]|25]|26]|27
UK 1,16 1,2 (1241128 |132|136|141|145|149 153|157 |161]|1,65]|1,69

Hinweis zur Richtwertangabe Grundstlickstiefe

Bei Ubergrolien oder Ubertiefen Grundsticken kann zur Ermittlung des Bodenwerts auch eine
Zonierung des Grundstiicks in eine Baulandflache und in eine nichtbebaubare Mehrflache — nach
sachverstandigem Ermessen- geboten sein.



Bodenrichtwerte im AuBenbereich

Die Bodenrichtwerte flir Wohnbauflachen auflerhalb der im Zusammenhang der bebauten
Ortsteile und nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegend, wurden mit einem
Abschlag von 50 Prozent der Bodenrichtwerte des Ortsetters berechnet.

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir ErschlieRungs- und Abwasserbeitrage.

Fir bebaute Grundstiicke im AuRenbereich ist weiter zu beachten, dass der ausgewiesene
Bodenrichtwert ggf. nicht fir das komplette Grundstlick angewandt werden kann. Fur steuerliche
Betrachtungen kann der Bodenrichtwert im Au3enbereich fir die Nutzungsart Wohnen auf das
funffache der bebauten Flache des Wohngebaudes, welches nicht der land- und
forstwirtschaftlichen oder gewerblichen Nutzung dient, begrenzt werden.

Bauerwartungsland und Rohbauland

Es werden jene Flachen bericksichtigt, fur die in aktuellen Ricksprachen mit den jeweiligen
Baurechtsbehdrden eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. Es
werden solche Bereiche ausgewiesen, flr die ein Aufstellungsbeschluss vorhanden ist und fir
die, in Anlehnung an §27(2) Landesgrundsteuergesetz Baden-Wirttemberg, eine Entwicklung in
den nachsten 7- 10 Jahren zu erwarten ist.

Hinweis: Durch die Kennzeichnung in der Bodenrichtwerkarte ist kein Baurechtsanspruch
ableitbar.

Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Es werden ortstibliche Bodenverhaltnisse unterstellt. Wesentliche Werteinfliisse wie allgemeine
Wertverhaltnisse, groRrdumige Lage, Entfernung zum Rand der bebauten Ortslage,
Grundsticksgrofle, naturliche Ertragsfahigkeit des Bodens oder Gelandeneigung sind, sofern
wertrelevant, durch Zu- oder Abschlage am Bodenwert zu berilicksichtigen.

Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke wurden in basierend auf der
Berechnungsmethodik ,Ermittlung von Bodenwerten fur Forstflachen® von Herrn A. Offer, Giel3en,
Landesbetrieb Hessen, Forst (Verdffentlichung in der GuG, Fachzeitschrift Grundstlicksmarkt
und Grundstlickswert Ausgabe 4 2028) abgeleitet. Der Wert fiir unbestockte Waldflachen wurde
demnach mit 35 % des datenbereinigten mittleren Kaufpreises von bestockten Waldflachen
berechnet und vom Gutachterausschuss Buhl fir das gesamte Gebiet des
Gutachterausschusses beschlossen.



Zeichenerklarung

WNUM Bodenrichtwerthnummer

BEM Bemerkung

BRW Bodenrichtwert

ENTW Entwicklungszustand nach §5 ImmoWertV21
NUTA Art der Nutzung

GEZ Geschosszahl des Bodenrichtwertgrundstiicks
Wertrelevante Geschossflachenzahl des
WGFZ Bodenrichtwertgrundstiicks

FLAE Grundstucksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks

BEIT Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand
B Baureifes Land

E Bauerwartungsland

R Rohbauland

LF land- und Forstwirtschaftliche Flachen

SF Sonstige Flachen

M gemischte Bauflachen

W Wohnbauflachen

G gewerbliche Bauflachen

ASB Wohnbauflachen im Auf3enbereich

Weitere Abkirzungen im Katalog der Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks
Anlage 5 (zu § 16 Absatz 3 ImmoWertV21)

Gesetzliche Bestimmungen

Baugesetzbuch (§§193ff)
Immobilienwertermittlungsverordnung
Gutachterausschussverordnung (§12)
Landesgrundsteuergesetz Baden-Wirttemberg

Geschéftsstelle Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Grof3en Kreisstadt Biihl
20250720



stadtebauliche Bodenrichtwerte Stichtag: 01.01.2025

BRW zum

WNUM BEM 01.01.2025 ENTW| NUTA| GEZ |WGFZ| FLAE BEIT ERGNUTA
Lichtenau
37701100 |Ortsetter Lichtenau 195 B M Il 0,6 500 EB frei
37701150 |Friedhof Lindenplatz ohne Wert SF FH
37701200 [Neudorfel 180 B W Il 0,7 500 EB frei
37701300 [Baugebiet Warrett 195 B W Il 0,4 700 EB frei
37701350 |Baugebiet Warrett Ill 210 B W Il 0,6 500 EB frei
37701400 |Baugebiet Sommerfeld 195 B w 1] 0,4 800 EB frei
37701500 |Baugebiet Tiergarten 195 B w 1] 0,8 800 EB frei
37701600 |[Baugebiet Hirsch 195 B W Il 0,6 | 1100 EB frei
37701610 |Baugebiet Lettacker 195 B W Il 0,5 750 EB frei
37701620 |Baugebiet Muhlstiick 195 B W | 0,5 750 EB frei
37701650 |Abrundungssatzung Ziegelbiihn 195 B w 1] 0,6 1100 EB frei
37701700 (Pfad 205 B W Il 0,7 400 EB frei
37701730 |Goethestralle - Schwarzwaldstralle 220 B w Il 0,7 800 EB frei
37701850 |Tennisplatz Reinhardsauerfeld ohne Wert SF | SPO
37701910 |Gewerbegebiet Lichtenau | 55 B G 1,4 1000 EB frei
37701920 |Gewerbegebiet Lichtenau Il 50 R G LI} 2,4 | 1000 | EB pflichtig
37702000 |Bebaute Aufienbereichsflachen 100 B M EB frei ASB
37708000 [Ackerland 2,00 LF A
37708100 |Grinland 1,30 LF GR
37708200 (Wald 0,65 LF F
37708400 |[Kapellgarten 40,00 E M
Grauelsbaum
37714100 |Ortsetter Grauelsbaum 185 B w Il 0,6 500 EB frei
37714200 |Baugebiet Hasenkopf 180 B w 1] 0,6 650 EB frei
37714300 [Baugebiet Altrhein 185 B W | 0,5 600 EB frei
37714400 |Bebaute Aulienbereichsflachen 90 B M EB frei ASB
37714500 |Baugebiet Ahornweg 225 B w
37714800 |Gewerbegebiet Kirchfeldweg 50 B G 1] 1,4 1000 EB frei
37714900 |Gewerbegebiet Hasenkopf 55 B G 1] 1,8 1000 EB frei
37718000 |Ackerland 2,00 LF A
37718100 |Grinland 1,30 LF GR
Muckenschopf
37725100 |Ortsetter Muckenschopf 175 B M 1] 0,6 500 EB frei
37725200 [Baugebiet Biihndt 180 B W Il 0,7 500 EB frei
37725300 |Gewerbegebiet Maierhof 45 B GE EB frei
37725400 |bebauter AulRenbereichsflachen 90 B M EB frei ASB
37728000 [Ackerland 2,00 LF A
37728100 |Grinland 1,30 LF GR




stadtebauliche Bodenrichtwerte Stichtag: 01.01.2025

BRW zum
WNUM BEM 01.01.2025 ENTW| NUTA| GEZ |WGFZ| FLAE BEIT ERGNUTA
Scherzheim
37732100 |Ortsetter Scherzheim 185 B M Il 0,5 600 EB frei
37732200 |Baugebiet Bronngass 205 B w I 0,4 650 EB frei
37732300 [Helmlinger Strale 180 B M Il 0,5 | 1200 EB frei
37732400 |Baugebiet Abtsgarten 210 B w | 0,4 650 EB frei
37732500 [Baugebiet Ludwigsgarten 205 B W Il 0,7 770 EB frei
37732600 |[StecketstralRe 180 B M Il 0,5 700 EB frei
37732700 |Gewerbeflache Abtsgarten 55 B G EB frei
37732900 |[Dumpfental Gewerbe 60 B G Il 1,2 | 1000 EB frei
37732950 |Dumpfental Wohnen 180 B w 1] 0,3 1500 EB frei
37732970 |Hetterichsmatten 45 B G EB frei
37732980 |[Scherzheim sudliche LandstraRe 60 B GE EB frei
37733000 |bebaute AuRenbereichsflachen 90 B M EB frei ASB
37738000 [Ackerland 2,00 LF A
37738100 |Grinland 1,30 LF GR
37738150 |Distrikt Preusig-Erlen 0,65 LF F 0.A.
Ulm
37743100 |Ortsetter Ulm 185 B M Il 0,6 500 EB frei
37743110 |Baugebiet Biihnd 210 B W Il 0,6 500 EB frei
37743120 |Zehnjeuch | und Il 205 B M
37743130 |6stl. Schulstralle 40 E M
37743200 |Baugebiet Am Waldhag 205 B w 1] 0,7 600 EB frei
37743300 |[Baugebiet Zehnjeuch 205 B M Il 0,7 900 EB frei
37743500 |Baugebiet Waldbiihnd 205 B W Il 0,5 800 EB frei
37743600 |Bebaute AufRenbereichsflachen 90 B M EB frei ASB
37748000 [Ackerland 2,00 LF A
37748100 |Griinflachen 1,30 LF GR




