Gutachterausschuss m

BERCHTESGADENER LAND

Landratsamt Berchtesgadener Land

Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten des Landkreises
Berchtesgadener Land

1. ALLGEMEINES / DEFINITIONEN

1.1 Definition

Der Bodenrichtwert (8§ 196 Absatz 1 des Baugesetzbuches - BauGB) ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebie-
tes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und
Mal3 der Nutzbarkeit, hinreichend Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche allge-
meine Wertverhaltnisse vorliegen (ImmoWertV, Abschnitt 2). Er ist bezogen auf den Quadratme-
ter Grundstucksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Boden-
richtwertgrundsttick).

Der Bodenrichtwert gilt nicht fur Gemeinbedarfsflachen und Grundstiicke, fir die kein Marktge-
schehen vorliegt.

Bodenrichtwerte in bebauten Gebieten sind mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben
wirde, wenn die Grundstliicke unbebaut waren.

1.2 Bodenrichtwerte und Bauplanungsrecht

Bodenrichtwerte haben nach 8 193 Abs. 3 BauGB keine bindende Wirkung. Mit der Darstellung
eines Grundstiicks innerhalb eines Bodenrichtwertquartieres wird insbesondere keine baupla-
nungsrechtliche Aussage (z.B. Uber die Abgrenzung zwischen Innen- und Aul3enbereich) getrof-
fen. Diese obliegt der zustandigen Gemeinde bzw. im Rahmen eines férmlichen Genehmigungs-
verfahrens der Unteren Bauaufsichtsbehdrde. Anspriiche, zum Beispiel gegenliber Tragern der
Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehdrden oder Landwirtschaftsbehdrden, kénnen daher we-
der aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie
beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

1.3 ErschlieBungsbeitrage, Abgaben nach Kommunalabgabengesetz

Die Bodenrichtwerte zum 01.01.2022 sind fir den Landkreis Berchtesgadener Land erschlie-
Bungsbeitragsfrei und kostenerstattungsbetragsfrei ermittelt worden.

Der tatsachliche ErschlieBungszustand und die Hohe der ErschlieRungskosten kdnnen bei der
jeweiligen Gemeinde erfragt werden.
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1.4 Grundlagen

Ausgangsmaterial fur die Bodenrichtwertermittlung zum Stichtag 01.01.2022 sind die Daten der
beim Gutachterausschuss gefiihrten Kaufpreissammlung der Jahre 2020 und 2021. Die heran-
gezogenen Kauffalle sind gem. Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) an eine
durchschnittliche Lage angepasst.

Soweit aktuelle Kaufpreise fur das Gebiet fehlen, werden Werte aus ahnlichen Gebieten in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden mit vergleichbaren Lagemerkmalen oder &ltere Kauf-
preise zur Festsetzung des Bodenwertes herangezogen und an die tatsachlichen und rechtlichen
Verhaltnisse des Bewertungsgebietes angepasst (qualifizierter Lagevergleich).

1.5 Anpassungen

Unterschiede des einzelnen Grundstiicks in den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie Erschlie-
Bungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, rechtliche Belastungen, Bo-
denbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt, konnen Abweichungen des tatsachlichen Bodenwer-
tes vom Bodenrichtwert bewirken und sind entsprechend anzupassen.

Bei Bedarf kbnnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein kostenpflichtiges Gutachten des
Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte Gber den Verkehrswert beantragen.

1.6 Unterschiedliche Werte fur eine Lage

Fur einzelne Lagen im Landkreis liegen deckungsgleich verschiedene Bodenrichtwertdefinitionen
fur unterschiedliche Arten der Nutzung vor. Fir das individuelle Grundstiick ist je nach seinen
Eigenschaften der zutreffende Bodenrichtwert zu wahlen und ggf. gemaR 1.5 anzupassen.

1.7 Land- und forstwirtschaftliche Bodenrichtwerte

Fur die Gemeinden Anger, Ainring, Bad Reichenhall, Bayerisch Gmain, Freilassing, Laufen, Pi-
ding, Saaldorf-Surheim und Teisendorf betragt er 12,00 €/m?2.

Fur die Gemeinden Berchtesgaden, Bischofswiesen, Marktschellenberg, Ramsau, Schneizlreuth
und Schénau am Konigssee betragt er 7,00 €/m2.

Der forstwirtschaftliche Richtwert betragt fir alle Gemeinden 5,00 €/m>2.
Hiervon ausgenommen sind:

- Auwald: 2,50 €/m?
- Bergwald, Schutzwald oder Wald mit Schutzfunktion: 0,50 €/m?
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1.8 Wohnbauflachen im Aul3enbereich

Die nachstehende Tabelle stellt Orientierungswerte fur den Bodenwert bebauter Aul3enbereichs-
flachen (,faktisches Bauland®) pro Gemeinde dar. Diese Werte wurden aus allen Bodenrichtwert-
zonen einer Gemeinde (bis zu einer GFZ von einschl. 0,5) ermittelt, wobei die AuRenbereichslage
durch einen Abschlag beriicksichtigt wurde. Fir das individuelle Grundstiick ist der Wert je nach
seinen Eigenschaften gemaR 1.5 anzupassen. Der Wert kann alternativ durch Anpassung von
Werten aus angrenzenden Bodenrichtwertzonen ermittelt werden.

Orientierungswert fur bebaute AulRenbereichs-fla-

Gemeinde chen zum 01.01.2022 [€/m?, erschlieBungsbeitrags- | GFZ
frei und kostenerstattungsbetragsfrei]

Ainring 310,00 0,35
Anger 270,00 0,35
Bad Reichenhall 470,00 0,35
Bayerisch Gmain 510,00 0,35
Berchtesgaden 390,00 0,35
Bischofswiesen 350,00 0,35
Freilassing 400,00 0,35
Laufen 260,00 0,35
Marktschellenberg 220,00 0,35
Piding 310,00 0,35
Ramsau 230,00 0,35
Saaldorf-Surheim 280,00 0,35
Schneizlreuth 200,00 0,35
Schénau 440,00 0,35
Teisendorf 210,00 0,35

1.9 Hinweise zum Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Im Gegensatz zu den Bodenrichtwerten, die den Stand zum Stichtag 01.01.2022 darstellen, stel-
len die Hintergrundkarten (Topographische Karten, Flurkarte) immer einen aktuellen Stand dar.
Es konnen daher zwischenzeitlich erfolgte Anderungen der Flurstiicke oder der Bebauung ange-
zeigt werden, die in den Bodenrichtwertzonen nicht bericksichtigt sind.

Bodenrichtwerte sind nicht ,parzellenscharf. Oft wurde aus zeichnerisch-technischen Griinden
fur die Zonengrenze die Grundstiicksgrenze gewahlt, ohne dass damit eine Einbeziehung in den
Innenbereich einherginge.
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1.10 Verwendete Abklrzungen gem. Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL)

B: baureifes Land

W Wohnbauflache

M: gemischte Bauflache

G: gewerbliche Bauflache

S: Sonderbauflache

LW: landwirtschaftliche Flache
F: forstwirtschaftliche Flache
GFZ: Geschossflachenzahl

Wichtiger Hinweis:

Eine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) liegt fir das gesamte Gebiet des Landkreises
nicht vor. Samtliche GFZ-Angaben beziehen sich auf die Geschossflachenzahl im bauplanungs-
rechtlichen Sinne bzw. nach ImmoWertV.

2. ERMITTLUNG UND BEKANNTMACHUNG DER BODENRICHTWERTE

Gemal § 196 Abs. 1-3 BauGB hat der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des
Landkreises Berchtesgadener Land die in der Bodenrichtwertkarte und der Erlauterungen zur
Bodenrichtwertkarte angegebenen Bodenrichtwerte nach den Bestimmungen des BauGB und
der Gutachterausschussverordnung (BayGaV) vom 5. April 2005, geédndert am 26. Marz 2019,
zum Stichtag 01.01.2022 ermittelt.

Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2022 wurden gemal § 6 Abs. 3 und § 12 der BayGaV
am 02.06.2022 beschlossen.

Die Guiltigkeit der Bodenrichtwerte besteht (rickwirkend) ab dem 01.01.2022 00:00 Uhr.

3. URHEBERRECHT

Die Bodenrichtwerte sind It. Urheberrechtsgesetz (UrhG) und Gesetz tber den unlauteren Wett-
bewerb (UWG) geschiitzt.

Die Erstellung von Ausziigen aus der Bodenrichtwertkarte, der Vertrieb und die Weitergabe von
Bodenrichtwerten sind dem herausgebenden Gutachterausschuss vorbehalten. Davon ausge-
nommen ist die Verwendung der Bodenrichtwerte in Gutachten.

Vervielfaltigungen (kopiert, digitalisiert oder EDV-gespeichert) sind ausschlieRlich fir den eige-
nen Bedarf gestattet.

In Zweifelsféllen und bei Fragen zu den Bodenrichtwerten empfiehlt sich eine Ruckfrage bei der

Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte des Landkreises Berchtesga-
dener Land.
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