" Gutachterausschuss

Westlicher Landkreis Ravensburg

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der
Bodenrichtwerte und Bodenrichtwertdefinitionen

Bodenrichtwerte werden gemal § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustandigen
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von
Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundsticksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mall der Nutzbarkeit weitgehend
ubereinstimmen und flr die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den
dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundsttick).

Far Bauland (Ausnahmen Bauerwartungsland und Rohbauland) gelten die
Quadratmeterpreise flir baureifes, unbebautes und bebautes Land einschlieRlich der
Anschluss- und ErschlieBungsbeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz Baden-
Wirttemberg (KAG BW) und Kostenerstattungsbetrage flr naturschutzrechtliche Ausgleichs-
und Ersatzmaflinahmen nach dem BauGB. Soweit Bodenrichtwerte abgabenpflichtig sind, sind
diese gekennzeichnet.

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile flir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde,
wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Folglich begriinden die Abgrenzung der
Bodenrichtwertzonen sowie die Festsetzungen der Hoéhe des Bodenrichtwerts keine
Anspriche, zum Beispiel = gegeniber den  Tragern der  Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehdérden oder Landwirtschaftsbehérden. Insbesondere fur die
Entwicklungszustadnde Bauerwartungsland und Rohbauland wird darauf hingewiesen, dass
keine parzellenscharfe bzw. verbindliche Aussage getroffen werden kann.

Planungsrechtliche Festsetzungen des Einzelgrundsticks konnen aus den Merkmalen des
Bodenrichtwertgrundstiicks nicht abgeleitet werden, sondern sind in der Regel nach den §§
30 bis 35 BauGB gesondert zu ermitteln.

Abweichungen des einzelnen Grundstuicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie Lage
und Entwicklungszustand, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bebauung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgro3e und —zuschnitt und ErschlieBungszustand bewirken
Abweichungen seines Verkehrswerts vom Richtwert. Die ermittelten Bodenrichtwerte werden
geman § 196 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 12 GUAVO offentlich bekannt gemacht.

Den Bodenrichtwerten wird mit Ausnahme der Gebiete der Stadt Bad Waldsee und der
Gemeinde Bergatreute (hier wird als Mall der Nutzung die Grundflachenzahl (GRZ)
verwendet) die sogenannte wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) zugrunde gelegt. Die
wGFZ umfasst alle nutzbaren oberirdischen Geschosse und ist nach den Vorgaben des § 16
Abs. 4 ImmoWertV zu ermitteln.



Fir die Umrechnung sind flr das Gebiet des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental
(Stadte und Gemeinden Ravensburg, Weingarten, Baienfurt, Baindt und Berg)
Umrechnungskoeffizienten im Grundstiicksmarktbericht veroffentlicht.

Fir bebaute Grundstiicke im AuRenbereich fir die Stadte und Gemeinden Ravensburg,
Weingarten, Bad Waldsee, Baienfurt, Baindt, Berg und Bergatreute ist das Ableitungsmodell
des Gutachterausschusses zu beachten. Der ausgewiesene Bodenrichtwert kann ggf. nicht
fur das komplette Grundstlick angesetzt werden! Als gemischte Bauflachen, fir die der
entsprechende Richtwert angesetzt werden kann, sind die Gebaudeumgriffsflachen
einschlieBlich der baurechtlichen Abstandsflachen zu berlcksichtigen. Die befestigten Hof-
und Zufahrtsflachen, die nicht bereits in den Abstandsflachen zu berticksichtigen sind, werden
je nach Qualitat mit 15 €/m? bis 20 €/m? angesetzt. Fir (Haus-)Gartenflachen sind i.d.R.
zwischen 10% und 20% des Bodenrichtwertes (bei entsprechend gutem Zuschnitt auch
dariber) anzusetzen. Von den Gartenflachen zu unterscheiden sind reine landwirtschaftliche
Griunflachen oder Ackerflachen, fir die der jeweiligen Bodenrichtwerte flr Acker- oder
Grunland angesetzt werden kann.

Fir die Stadte und Gemeinden des Gemeindeverbands Mittleres Schussental gilt der
Bodenrichtwert "Bauflachen im AuRenbereich — stadt- und siedlungsnahe Lagen" flr
Grundstlicke, die maximal 1 km Luftlinie entfernt zur nachsten Siedlung (zur nachsten
Bodenrichtwertzone) innerhalb des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental liegen.

Fir die Gemeinde Horgenzell sind die Bodenrichtwerte fur bebaute Flachen im AulRenbereich
wie folgt definiert:

AulRenbereich I

ortsnahe Lage = Umkreis von 200 m um Bebauung mit festgesetzter Bodenrichtwertzone
Aulenbereich II: Weiler = Ortsteile mit mehr als 3 Wohngebauden

Aulenbereich lll: Einzellage

Bei den Richtwerten innerhalb der Altstadt (historische Stadtmauer) von Ravensburg ist zu
beachten, dass sie nur fur Grundstiicke mit gutem Zuschnitt anwendbar sind. Der Bodenwert
fur diese Grundstucke ist ggf. entsprechend der Schaufensterfront sowie der Grundstickstiefe
anzupassen. Die Lage ist bereits im Richtwert enthalten bzw. berlcksichtigt worden.

Den Bodenrichtwerten sind folgende Nutzungen zugrunde gelegt:

W = Wohnbauflache PG = private Grinflache

M = gemischte Bauflache GF = Gemeinbedarfsflache (kein Bauland)

G = gewerbliche Bauflache KGA = Kleingartenflache

MK = Kerngebiet FH =  Friedhof

S = Sonderbauflache A = Acker

SO = sonstige Sondergebiete GR =  Grinland

SE = Sondergebiet Erholung F = forstwirtschaftliche Flache

GB = Bauflache fiir Gemeinbedarf UN = Unland, Geringstland, Bergweide, Moor
Hinweis:

In der Bodenrichtwertperiode 2023/2024 wurden insgesamt 28 Kaufvertrage erfasst, in denen
Innenbereichsflachen von Bautragern und Privatpersonen zum Abbruch der aufstehenden
Gebaude und zur Neubebauung erworben wurden. Dabei wurde festgestellt, dass Preise
erzielt wurden, die i.d.R. einem mehrfachen der jeweiligen Bodenrichtwerte entsprechen (ohne
Berlcksichtigung von Abbruchkosten etc.). Diese Bodenwerte wurden bei der
Bodenrichtwertermittiung auRer Betracht gelassen, sollen jedoch der Vollstandigkeit halber
hier erwahnt werden. Die in diesem Segment festgestellten Bodenpreise lagen innerhalb einer
Spanne des 0,84-fachen bis 3,69-fachen des jeweiligen Bodenrichtwertes der Zone, in der das
Vertragsobjekt liegt. Der Durchschnitt lag beim 1,66-fachen des jeweiligen Bodenrichtwertes.



Die Bodenrichtwertkarte steht digital auf BORIS-BW (https://www.qutachterausschuesse-
bw.de/borisbw/?lang=de) oder auf der Homepage der Stadt Ravensburg unter
https://www.ravensburg.de/rv/wirtschaft-planen-bauen/gutachen-
bodenrichtwerte/bodenrichtwerte.php#anchor b143b87a Accordion-Aktuelle-
Bodenrichtwerte zur Verfligung. Dort stehen auch Ubersichten der Bodenrichtwerte nach
Gemeinden sortiert zur Verfugung. Auskunfte Uber Bodenrichtwerte erteilt das Team der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses (https://www.ravensburg.de/rv/wirtschaft-planen-
bauen/gutachen-bodenrichtwerte/die-geschaeftsstelle.php#anchor af7b530e Accordion-
Team-der-Geschaeftsstelle) .




