Gutachterausschuss fur die Ermittlung von
Grundstuckswerten in Mannheim BORISZ

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwertdefinitionen

Gesetzliche Bestimmungen

Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2023 wurden gemal3 § 193 Absatz 5 Baugesetzbuch
(BauGB) vom Gutachterausschuss Mannheim am 12.12.2023 nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuches, der Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - ImmoWertV) und der Verordnung der Landesregierung iiber die Gutachter-
ausschiisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch (Gutachter-
ausschussverordnung - GuAVO) fiir Baden-Wiirttemberg ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone),
die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit weit-
gehend tibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhiltnisse vor-
liegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den dar-
gestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthilt keine Wertanteile fiir Aufwuchs, Gebdude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut wire (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Altlasten, soweit vorhan-
den, sind in den Bodenrichtwerten nicht berticksichtigt.

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hin-
sichtlich seiner Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands,
des beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des Malles der baulichen Nutzung) sind bei der
Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen. Verkehrs-
werte konnen im Einzelfall nur durch Gutachten ermittelt werden.

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone so-
wie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts begriinden keine Anspriiche zum Beispiel
gegeniiber den Trigern der Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehdrden oder Landwirtschafts-
behorden.

Die Bodenrichtwertzonen enthalten auch nicht marktfahige Flachen, d. h. Fldchen, die aus-
schliefflich dem Gemeinbedarf dienen bzw. baulich nicht nutzbare Fldachen, auf die die Boden-
richtwerte nicht angewendet werden diirfen. Sowohl die Grenzen der Bodenrichtwertzonen als
auch die Bodenrichtwerte selbst unterliegen der periodischen Fortschreibung.



Planungsrechtliche Festsetzungen des Einzelgrundstiicks kdnnen aus den Merkmalen des Bo-
denrichtwertgrundstiicks nicht abgeleitet werden, sondern sind i. d. R. nach den §§ 30 - 35
BauGB gesondert zu ermitteln.
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Hinweise

Der Bodenrichtwert gilt je Quadratmeter Grundstiicksflache und ist auf ein lagetypisches
Grundstiick in einer Bodenrichtwertzone bezogen. Abweichungen zwischen dem zu bewerten-
den Grundstiick und den Grundstiicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks sind sachge-
recht durch Zu- und Abschlédge an den Richtwert zu berticksichtigen. Die Summe der Anpas-
sungen sollte +/- 35 % nicht iibersteigen. Andernfalls, wie auch an den Grenzen der Boden-
richtwertzonen, ist sachversténdig zu priifen, ob ggf. eine andere Bodenrichtwertzone mit den
beschreibenden Merkmalen des zu bewertenden Grundstiicks besser libereinstimmt. Der Bo-
denwert von in Randbereichen der Bodenrichtwertzonen gelegenen Grundstiicken kann in Ein-
zelfdllen von den Wertverhéltnissen der benachbarten Bodenrichtwertzone beeinflusst werden.

Das fiktive Bodenrichtwertgrundstiick hat einen rechtwinkligen Zuschnitt mit einer Grund-
stiickstiefe, wie im Bodenrichtwert angegeben. Es wurden keine Umrechnungskoeffizienten
zur Beriicksichtigung abweichender Grundstiickstiefen vom Gutachterausschuss ermittelt.

Der Gutachterausschuss Mannheim hat zur Berticksichtigung abweichender Grundstiickstiefen
(t) beim Bodenrichtwert (BRW) von Grundstiicken mit Ein-/Zweifamilienhausbebauung sowie
mit Rethenhausbebauung nachfolgende Grundsitze beschlossen:

Bei Angabe der Grundstiickstiefe (t) ist der Bodenrichtwert nur bis zur definierten Grund-
stiickstiefe anzusetzen. Die Qualitdt der Grundstiicksteile, die liber die definierte Grundstiicks-
tiefe hinausgehen, ist selbstindig zu bestimmen. Ist die Bebauung einer Hinterlandfldche recht-
lich sichergestellt, ist auch hier vom vollen Bodenrichtwert auszugehen.

Uberschreitet das zu bewertende Grundstiick die dem Bodenrichtwert zugeordnete Grund-
stiickstiefe, so ist bei sogenanntem Hinterland (Gartenland) die dariiberhinausgehende Flache
i. d. R. mit 20 bis 50 % des Bodenrichtwertes zu bewerten. Je nach Grundstiicksnutzung und
Lage kann diese Spannweite unter- oder iiberschritten werden.



Abweichend von den Ausfithrungen in den Detailinformationen auf BORIS-BW hinsichtlich
Entwicklungszustand sowie beitragsrechtlichem Zustand definieren sich die beschreibenden
Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks fiir den Gutachterausschuss Mannheim wie folgt:

BORIS-BW Gutachterausschuss Mannheim
Entwicklungszustand Entwicklungszustand

Flache der Land- und Forstwirtschaft Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand Beitragsrechtlicher Zustand

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei beitragsfrei

Preisindex

Der Gutachterausschuss Mannheim verdffentlicht Bodenpreisindexreihen fiir landwirtschaftli-
che Flachen (Acker), Wohnbaugrundstiicke und gewerbliche Baufldchen / Gewerbegrundstii-
cke im Grundstiicksmarktbericht.

Der Grundstiicksmarktbericht kann iiber iiber das Serviceportal Baden-Wiirttemberg
https://www.service-bw.de/zufi/leistungen/6015515 online kduflich erworben werden. Bei Be-
darf kann der Grundstiicksmarktbericht 2022 auch schriftlich bei der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses der Stadt Mannheim, Gliicksteinallee 11, 68163 Mannheim, oder per E-Mail
an gutachterausschuss@mannheim.de erworben werden. Die Druckversion kostet 50 Euro,
eine PDF-Datei 40 Euro.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicks-
merkmalen

Der Gutachterausschuss Mannheim hat derzeit keine Umrechnungskoeffizienten ermittelt.
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