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Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Bottwartal und Umgebung (Stichtag 01.01.2022)

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemall § 193 Abs.5 BauGB vom zustandigen
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte nach den Bestimmungen der
Gutachterausschussverordnung des Landes Baden-Wurttemberg, des
Baugesetzbuches, der ImmoWertV 2021 (gultig ab 2022) sowie der
Bodenrichtwertrichtlinie 2011 ermittelt. Die aktuellen Bodenrichtwerte wurden zum
Stichtag 01.01.2022 ermittelt und am 31.05.2022 beschlossen.

Begriffsdefinition Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens in € / m? flr eine
Mehrheit von Grundstlicken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Er bezieht sich auf
Grundsticke mit gebietstypischen Eigenschaften. Verkehrswerte kdnnen im Einzelfall
nur durch Gutachten ermittelt werden.

Bodenrichtwerte wurden fur bebautes und baureifes Land sowie landwirtschaftlich
genutzte Flachen, Bauerwartungs- und Rohbauland ermittelt. Die Bodenrichtwerte
werden in Uberwiegend bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben
wulrde, wenn die Grundsticke unbebaut waren. Bodenrichtwerte beziehen sich
grundsatzlich auf altlastenfreie und abgabenfreie Grundstlicke. Soweit es sich um
abgabenpflichtige Bodenrichtwerte (z.B. Bauerwartungs- und Rohbauland) handelt,
sind diese gekennzeichnet.

Fur Grundsticke, die in Sanierungsgebieten liegen, sind die stadtebaulichen
Sanierungsmalnahmen nicht berucksichtigt. Hier sind die entsprechenden
Bewertungsansatze zu beachten.

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von der Mehrheit der
Grundstucke in der Bodenrichtwertzone hinsichtlich der wertbestimmenden Merkmale
(z. B. Lage, Art und Mal der Nutzung, Form, Immissionseinflisse,
ErschlieBungszustand, der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand etc.) bewirken
entsprechende Abweichungen vom Bodenrichtwert und sind bei der Ermittlung des
Verkehrswertes (Marktwert) des zu bewertenden Grundsttcks zu berucksichtigen.

Far Grundstucke, die im Grenzbereich zweier oder mehrerer Bodenrichtwertzonen
liegen, ist eine sachverstandige Ableitung von Bodenwerten unter Berucksichtigung
der wertbeeinflussenden Umstande auch dber Bodenrichtwertzonen hinweg
notwendig. Selbiges gilt auch flr Grundsticke, die in 2 Bodenrichtwertzonen liegen.

Die Bodenrichtwertzonen wurden vom Gemeinsamen Gutachterausschuss in freier
Wirdigung von Art und Mal3 der baulichen Nutzung, den Immissionseinfliissen sowie
der Lage festgelegt.

Die Bodenrichtwerte gelten nicht fur die in einer Richtwertzone gelegenen
Verkehrsflachen sowie etwaige Grundsticksflachen, die baurechtlich nicht nutzbar



sind. Die Zonen enthalten auch nicht marktfahige Grundsticke, also Flachen, die
ausschlieBlich dem Gemeinbedarf dienen, offentliche Grian- und Spielplatzflachen
sowie Ver- und Entsorgungsflachen (z. B. Stromumspannstationen) und evtl.
Nutzungsarten, die ganz oder teilweise der Kategorie ,sonstige Flachen® (z.B.
Schutzgebiete und etwaige Uberschwemmungs- oder Hochwasserflachen, etc.)
zuzuordnen sind. Hier findet der Richtwert auch keine Anwendung. Verkehrswerte
solcher Grundsticksflachen bzw. Grundstulcksteilflachen sind im Einzelfall individuell
sowie sach- und marktgerecht zu ermitteln.

FUr Bauerwartungs- bzw. Rohbaulandflachen wurde der Bodenrichtwert ausgehend
vom Planungs- und Entwicklungsstatus zum Stichtag sowie der Lage festgelegt.

Flachen der Landwirtschaft und AufRenbereiche

Die Bodenqualitaten sind innerhalb des Zustandigkeitsbereichs des Gemeinsamen
Gutachterausschusses (Gemarkungsgebiet) unterschiedlich. Daher war es dem
Gemeinsamen Gutachterausschuss nicht moglich, aus den vorliegenden
Kaufpreisdaten Wertabhangigkeiten von der Grunland- bzw. Ackerzahl der
Bodenschatzung zu ermitteln. Abweichungen durchschnittlicher
Grundstucksmerkmale (z. B. Acker-/Grunlandzahl, Waldschatten, Hofentfernung,
Flachennachfrage, Schutzgebiet) sind, sofern im Einzelfall erforderlich,
sachverstandig zu wurdigen.

Die Differenzierung des AuRenbereichs erfolgt in unbebaute Flachen (Acker,
Grunflache, Unland, Weinberg, Wald, Gartenland) sowie bebaute Flachen.

Bodenrichtwerte fur Grunflachen wurden unterteilt in Wiesen (reine Mahwiesen /
landwirtschaftliche Ertragsflachen), Obstbaumwiesen (eher im Fokus des privaten
Kaufers — keine landwirtschaftlichen Ertragsflachen) sowie private Grunflachen
innerorts (Bauverbot und daher untergeordnet zu Baulandflachen).

Bodenrichtwerte fir Weinberge werden lediglich ohne die Bestockung ausgewiesen,
da die Bestockung (Alter und Art) erheblich auf den Marktwert einwirkt.

Bodenrichtwerte fur Waldflachen werden lediglich ohne Baumbestand ausgewiesen,
da der Baumbestand (Alter und Art) erheblich auf den Marktwert einwirkt.

Unter Gartenland sind Kleingarten bzw. Krautergarten gemeint, die zum
uberwiegenden Anbau von Obst und Gemuse fur den Eigenbedarf genutzt werden.

Bebaute Flachen im Aullenbereich unterteilen sich in Wochenendhausgebiete,
Gartenhausgebiete, Splittersiedlungen / Weiler, Bebauung im Aufienbereich und
Hofstellen / Aussiedlerhdfe. Wochenendhausgebiete und Gartenhausgebiete sowie
Kleingartenanlagen werden in der Bodenrichtwertkarte mit dem Zonenverlauf gemafn
Bebauungsplan bzw. Flachennutzungsplan dargestellt. Fur Grundsticke, die
aulderhalb dieser dargestellten Zonen liegen, sind die Bodenrichtwerte nicht
anwendbar. Fur diese Grundstucke ist die Legalitat der Bebauung zu prufen
(Landschaftsschutz, Naturschutz usw.). Fur Hofstellen / Aussiedlerhdfe bezieht sich
der Bodenrichtwert lediglich auf den Anteil der Wohnbebauung, d.h. das 5-fache der
bebauten Flache des nicht land- und forstwirtschaftlich genutzten Gebaudes
(insbesondere Wohngebaude).




Flachen in Gewerbegebieten

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte innerhalb von Gewerbegebieten wurden
differenzierte  Nutzungsarten innerhalb der jeweiligen Bodenrichtwertzone
berucksichtigt (z.B. Gewerbe mit Wohncharakter, Gewerbe mit Infrastrukturaspekten
oder produzierendes Gewerbe).

Weiteres

StralRenabschnitte und Bruckenbauten, die sich in der Planung oder im Bau befinden,
sind durch eine vereinfachte grafische Darstellung in den Bodenrichtwertkarten
bericksichtigt. Als Datenbasis dienten Angaben des Landratsamtes Ludwigsburg.

Haftungsausschluss

Anspriche gegenuber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs-, den
Landwirtschaftsbehérden oder dem Gemeinsamen Gutachterausschuss bzw. dessen
Geschaftsstelle selbst, konnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen
der Bodenrichtwertzonen, noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet
werden.
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