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Gutachterausschuss Breisgau-Nord Hochschwarzwald
HauptstraRe 24, 79199 Kirchzarten

Offentliche Bekanntmachung des Gutachterausschusses Breisgau-
Nord Hochschwarzwald

Nach § 193 Abs. 5 und § 196 Baugesetzbuch (BauGB) in der geltenden Fassung i.V.m. dem §
12 der Gutachterausschussverordnung Baden-Wirttemberg vom 11.Dezember 1989 in der
Fassung vom 26.September 2017 zuletzt gedndert durch Verordnung am 21.Dezember 2021
und den §§ 13 ff. der Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) vom 14.Juli
2021 wurden vom Gutachterausschuss Breisgau-Nord Hochschwarzwald folgende zonalen
Bodenrichtwerte/  Bodenrichtwertgrundstlicke fur  Grundsticke im Gebiet des
Gutachterausschusses Breisgau-Nord Hochschwarzwald zum Stichtag 01.Januar 2023
ermittelt.

Bodenrichtwerte vom 01.01.2023

Die vom Gutachterausschuss abgeleiteten zonalen Bodenrichtwerte flr baureifes Land wurden
entsprechend den oben genannten Bestimmungen ermittelt.

Die zonalen Bodenrichtwertangaben in Euro/m? fiur baureifes Land der Wohngebiete (W),
Mischgebiete (M), Gewerbe- und Industriegebiete (GE / Gl) und Sondergebiet (SO) enthalten
die ErschlieBungskosten (ebf). Hierbei ist berlicksichtigt, dass sich die ErschlieRungskosten
ortlich sehr unterschiedlich darstellen.

Die in den Bodenrichtwertkarten mit ,W* bezeichneten Bodenrichtwerte beziehen sich sowohl
auf baureife Wohngebiete als auch auf baureife Mischgebiete, sofern die Mischgebiete nicht
separat ausgewiesen sind.

Die zonalen Bodenrichtwertgrundstiicke geben in Kurzform den Bodenwert eines baureifen
Grundstiickes innerhalb der jeweiligen Bodenrichtwertzone mit der Art der baulichen Nutzung
(W/M/GE /Gl /SO) und der im Regelfall in der Ortlichkeit vorhandenen Bebauung bezogen
auf die Geschossigkeit (I-, Il-, lll-, IV-geschossig) an. Die Ausweisung ,bebaute Flachen im
Auflenbereich® bezieht sich auf bebaute Wohnbaugrundsticke, die planungsrechtlich im
Aufenbereich liegen.

Hinweis: Die zonalen Bodenrichtwerte beziehen sich nicht auf Grundstticke, die aufgrund von
Sonderregelungen durch die aktive Baulandpolitik der Gemeinden oder durch Bautrédger/private
Bauherrengemeinschaften beeinflusst werden!

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des § 15 ff. Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) 2021 kann der Bodenwert eines Grundstiickes um bis zu +/- 30 % des
ermittelnden Bodenrichtwertes abweichen.

Die Bodenrichtwert — Zonenbildung der baureifen Wohn-, Misch-, Gewerbe-, Industrie- und
Sondergebiete erfolgte aus den jeweiligen Flachennutzungsplanen, teils aus den
Bebauungsplénen und stadtebaulichen Satzungen, sowie aus Luftbildern und
sachverstandigem Ermessen nach Besichtigungen vor Ort. Die Abgrenzung erfolgte méglichst
flurstlicksgenau.




Hinweis: Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen sowie die Festsetzung der Héhe der
Bodenrichtwerte und der Beschreibung der Bodenrichtwertgrundstiicke begriinden keine
Anspriiche zum Beispiel gegenlber den Tragern der Bauleitplanung,
Baugenehmigungsbehdrden oder Landwirtschaftsbehoérden.

Einzelfallbezogene Grundstiicksbesonderheiten:

Die zonalen Bodenrichtwerte sind bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksfliche eines
Grundstiickes mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiicke). Da
die zonalen Bodenrichtwerte nur durchschnittliche Lagewerte des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone) mit im
Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen darstellen, kann der Bodenwert eines
einzelnen Grundstlickes je nach Beschaffenheit (Lage, Zuschnitt, GréRe, bauliche
Ausnutzbarkeit, ErschlieBungszustand, Zuwegung, eventuell vorhandene bauplanungs-
rechtliche Festsetzungen, geologische Baugrundsituationen, geogene Belastungen, Altlasten,
Denkmalschutz, Hochwassergefahrengebiete, Grundwasserverhaltnisse, Bewirtschaftbarkeit,
besondere geografische und topografische Gegebenheiten oder Ahnlichem) in der Regel um 30
% nach oben oder unten abweichen. Der Bodenwert des einzelnen Grundstiickes ist im
Bedarfsfall durch ein geblUhrenpflichtiges Verkehrswertgutachten zu ermitteln.

Die zonalen Bodenrichtwerte sind, soweit vorhanden, von unbebauten Baugrundstiicken und
nach Erfahrungen auf dem 6ffentlichen Grundstiicksmarkt als Bodenpreise abgeleitet, wie sie
sich ohne Berlcksichtigung ungewohnlicher oder persénlicher Verhaltnisse ergeben. Sie
beziehen sich auf unbebaute Grundsticke mit den gebietstypischen Eigenschaften der
jeweiligen Bodenrichtwertzonen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt
worden, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wére. Die zonalen Bodenrichtwerte
enthalten keine Wertanteile fir Gebaude, Aufwuchs (ausgenommen hiervon sind als
Weingarten/Rebland und forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke), bauliche und sonstige
Anlagen. Die zonalen Bodenrichtwerte beziehen sich auf einen unbedenklichen Zustand des
Grund und Bodens (z.B. hinsichtlich geologische Baugrundsituationen, geogene Belastungen,
Altlasten, Denkmalschutz, Hochwassergefahrengebiete, Grundwasserverhiltnisse oder
Ahnlichem).

In den einzelnen Gemeinden ist zu beachten, dass vor Ort sehr unterschiedliche
ErschlieBungssituationen (Wasser, Abwasser, StraRen-/\Wegezufahrten, etc) bestehen kénnen.
Bezogen auf den Einzelfall sind diese besonderen Gegebenheiten in der Verkehrswertermittiung
zu bertcksichtigen.

Land- und forstwirtschaftliche Hofstellen und Wohnbebauung im AuBenbereich:

Die Bodenrichtwerte bei als Weingarten/Rebland und forstwirtschaftlich genutzten
Grundstilicken beinhalten den Aufwuchs (Bodenwertanteil mit Aufwuchs).

Bebaute |and- und forstwirtschaftlich genutzte Hofstellen kénnen abweichende Bodenwerte
haben. Da diese oftmals eine sehr groRe Flache aufweisen, kann bei der Ermittlung des
Bodenwertes fur die zur Wohnnutzung dienenden Grundstiicksflachen als FlachengréRe, in
Anlehnung an die Bodenrichtwertleitlinien 2022 der Finanzverwaltung, in der Regel bis zum 5-
fachen der Uberbauten Wohnbauflache (z.B. Wohnhaus, Leibgeding, Ferienhaus) angenommen
werden. In der Regel wird hier nicht die gesamte land- oder forstwirtschaftliche Hofstelle zur
Ermittlung des Bodenrichtwertes angesetzt. Dieses gilt im Bedarfsfall auch fur sonstige
UbergroRe Grundsticke mit Wohnbebauung im Aufienbereich. Diese Bodenwerte kénnen im
Bedarfsfall durch eine gebuhrenpflichtige Bodenwertermittiung des Gutachterausschusses
festgestellt werden.




Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen in der Ndhe von bebauten Ortsrandlagen und fur
offentliche Strallen- / WegebaumaRnahmen (oder sonstige SonderbaumaRnahmen) kénnen
vereinzelt auch héhere Kaufpreise aufweisen.

Sonderbauflachen, Bauerwartungsland, Rohbauland:

Aufgrund den besonderen rechtlichen Gegebenheiten sowie den tatsachlichen oder kinftigen
Nutzungsverhdltnissen unterschiedlichster Art hat der Gutachterausschuss keine
Bodenrichtwerte fur baureife Sonderbauflachen des Gemeinbedarfs und fiir werdendes Bauland
(Bauerwartungsland, Rohbauland) ermittelt (z.B. insbesondere wegen den unsicheren
Entwicklungszeiten zu baureifem Land). Die Bodenwerte fur derartige Bauflachen kénnen im
Bedarfsfall nur durch gebuhrenpflichtige Verkehrswertgutachten ermittelt werden.

Bodenrichtwerte zum 01.01.2023

Zonen Zonaler Bodenrichtwert | Bodenrichtwert-
Nr. (durchschnittl. Lagewert)| grundstiick
baureifes Land in €/m?
Breitnau
54802010 |Ortskern 220,00 W, M HHII
54804010 |Odenbach (Gewerbegebiet) 50,00 GE
54800322 |Hirschenhof 120,00 M I-lii
54805000 |Birklehof (Sondergebiet) 90,00 SO
54805001 |Hélisteig (Sondergebiet) 35,00 SO
54800321 |Tiefen 150,00 W, M I-lll
54800326 |RéRlewald 200,00 W, M I-lll
54800275 |Beim Lowen 130,00 W, M -
54800323 |Hirschenhausle / Hirschenweg 150,00 W, M Il

[Bebaute Flachen im AuBenbereich

Wohnen im AuBenbereich 70,00

Land- und forstwirtschaftliche Flichen

Grinlandflachen (eben bis leichte Hanglage) 2,00

Grinlandfiachen (starke Hanglagen bis Steilhanglagen) 1,50

Forstwirtschaftliche Flache (Talhanglagen) 2,00

Forstwirtschaftliche Flache (Steilhanglagen) 1,50
Hinweise:

Die zonalen Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Die der zonalen Bodenrichtwerttabelle beigefligten Bodenrichtwertzonen-Ubersichtskarten der
Mitgliedsgemeinden sind Bestandteil der Bodenrichtwertermittiungen und sollten bei Bedarf bei
der Bodenrichtwertzuordnung eingesehen werden.



Die zonalen Bodenrichtwerte und die Bodenrichtwertzonen-Ubersichtskarten sind im Internet
unter www.gutachterausschuss-bnh.de und in Kirze auch unter www.qutachterausschuesse-
bw.de (BORIS-BW) kostenfrei abrufbar. Weiterhin liegen Sie in der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses Breisgau-Nord Hochschwarzwald, HauptstraRe 24, 79199 Kirchzarten
zur Einsichtnahme wéhrend der tiblichen Offnungszeiten aus.

2 lerwer 2 it

Werner Widmann
Vorsitzender des Gutachterausschusses
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