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Textteil zu den Bodenrichtwertkarten

Bodenrichtwerte werden gemaR §193 Absatz 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustdndigen Gut-
achterausschuss nach den Bestimmungen des BauGB und der Immobilienwertermittiungsver-
ordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die aktuellen Bodenrichtwerte wurden vom Gutachteraus-
schuss der Stadt Winnenden zum Stichtag 31.12.2018 ermittelt und am 26.06.2019 beschlos-
sen.

Der Bodenrichtwert (§196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstiucken innerhalb eines ahgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone),
die nach ihren Grundsticksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mafld der Nutzbarkeit weit-
gehend Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vor-
liegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfléche eines Grundstiicks mit den
dargestellten Grundstlicksmerkmalen (Art der baulichen Nutzung, wertrelevante Geschossfla-
chenzahl).

Bodenrichtwerte beziehen sich in bebauten Gebieten auf baureife, erschlieBungsbeitrags- und
kostenerstattungbetragsfreie Grundstiicke. Soweit sich der Bodenrichtwert auf einen anderen
Entwicklungszustand bezieht, ist dieser entsprechend gekennzeichnet (Bauerwartungsland — E,
Rohbauland - R). Fir Grundstiicke, die dauerhaft nicht dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr
zuganglich sind (z. B. Gemeinbedarfs-, 6ffentliche Verkehrs- und Grinflachen) wird kein Boden-
richtwert angegeben, sie sind in den jeweiligen Zonen weil} dargestellt.

Der Bodenrichtwert enthélt keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebdude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstlicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Bei Bodenrichtwerten flur Flachen der Land- und Forstwirtschaft ist der Aufwuchs enthalten.

Das jeweilige Bodenrichtwertgrundstlick ist frei von individuellen Merkmalen (z.B. Grunddienst-
barkeiten, Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz oder privatrechtliche Vereinbarungen).

Bei Wohnbaugrundstiicken, die nach der Darstellung in der Bodenrichtwertkarte besonderer
Verkehrsbelastung ausgesetzt sind, kann erfahrungsgeman von einer Minderung des Boden-
richtwerts um 5% ausgegangen werden. Als Bodenrichtwert flr private Grinflachen (PG) kon-
nen 10 bis 20% des Bodenrichtwerts benachbarter Bodenrichtwertzonen fir baureifes Land zu
Grunde gelegt werden. Als Bodenwert fUr im AuRenbereich baulich nutzbare Grundstlicke, kann
der Bodenrichtwert der am nachsten gelegenen und hinsichtlich der wertbestimmenden Grund-
sticksmerkmale vergleichbaren Bodenrichtwertzone im Innenbereich mit Abschldgen zu Grun-
de gelegt werden. Flr an FlieBgewasser angrenzende Acker- und Grunlandflachen und bei
starker Hangneigung kann ein Abschlag auf den Bodenrichtwert vorgenommen werden.

Weichen die Merkmale eines einzelnen Grundstiicks von denen der Richtwertzone (z.B. hin-
sichtlich des ErschlieBungszustands, des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustands, der Art
und des Males der baulichen Nutzung) ab, ist dies bei der Ermittlung des Verkehrswerts des
betreffenden Grundstlicks zu berticksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts
begriinden keine Anspriche zum Beispiel gegenliber den Tragern der Bauleitplanung, Bauge-
nehmigungsbehdrden, Landwirtschaftsbehdrden, dem Gutachterausschuss oder dessen Ge-
schéftsstelle. Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung und ersetzen kein Gutachten.
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Darstellung:

Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen entsprechend einer der folgenden Ubersichten
dargestellt. Den Bodenrichtwertzonen sind Zonennummern zugeordnet.

Bodenrichtwertzone

Gemarkungsgrenze

----- Bei Wohnbebauung Abschlag bis 5% vom Bodenrichtwert moglich

I:I Wohngebiet I:I Gewerbegebiet
I:I Mischgebiet I:I Private Griinflache

‘ Bodenrichtwert

I——— Entwicklungszustand
(B = baureifes Land, R = Rohbauland, E = Bauerwartungsland, SF = sonstige Flachen
550 €/m?> B LF = Flachen der Land - Forstwirtschaft)

1502) W 0,6
( ) L Geschossflachenzahl (GF2)

I Art der baulichen Nutzung / Art der Nutzung
(W = Wohnbauflache, M = gemischte Bauflache, G = gewebliche Flache,
S = Sonderbauflache / A = Acker, GR = Griinland, FGA = Freizeitgarten,
WG = Weingarten, F = forstwirtschaftliche Flache, PG = private Griinflache,
KGA = Kleingartenflache)

Hinweis: Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)
(Ziffer 6 Absatz 6 Bodenrichtwertrichtlinie (BRVV-RL)

Als Mal der baulichen Nutzung wird das Verhaltnis von Geschossflache zur Grundstlicksflache

angegeben. Dabei sind auch die Flachen zu beriicksichtigen, die nach den baurechtlichen Vor-

schriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen. Die Geschossfléache

ist nach den Aulenmaflen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von

Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden Treppen-

raume und ihrer Umfassungswénde sind mitzurechnen. Soweit keine anderen Erkenntnisse vor-

liegen, ist

- die Geschossflache eines ausgebauten oder ausbauféhigen Dachgeschosses pauschal mit
75% der Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses

- die Geschossflache des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsrdume vorhanden oder méglich
sind, pauschal mit 30% des darlber liegenden Vollgeschosses

zu berechnen (Ziffer 6 Abs. 6 BRW-RL).

Weicht die tatséchliche Nutzung des Grundstiicks hinsichtlich dem Maf der baulichen Nutzung
erheblich von der wertrelevanten oder der lagetypischen Nutzung ab, ist dies bei der Bodenwer-
termittlung zu berlicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Der
Gutachterausschuss der Stadt Winnenden verwendet hierfur vergleichbare Umrechnungskoeffi-
zienten des Gutachterausschusses der Stadt Esslingen.

Gefertigt:
Winnenden, den 15.10.2019 Stadtentwicklungsamt
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