Gutachterausschuss
fur die Ermittlung von Grundstiickswerten

in Pforzheim BOR'S%

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
Bodenrichtwertdefinitionen

Erlauterungen zu Bodenrichtwerten:

Bodenrichtwerte werden gemaR 8 193 Abs. 5 BauGB vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte
in Pforzheim nach den Bestimmungen des Baugesetzbuch (BauGB) und der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2023 wurden
vom Gutachterausschuss am 21.06.2023 beschlossen.

Der Bodenrichtwert (8 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert fiir den Boden inner-
halb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone). Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache eines Grundstlicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stiick). Das Bodenrichtwertgrundstuck ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grund-
stiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussen-
den Grundstiicksmerkmalen in der Bodenrichtwertzone tbereinstimmen.

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Geb&ude, bauliche und sonstige Anla-
gen. In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut wére (8§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Abweichungen eines einzelnen Grundstucks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner
Grundsticksmerkmale (wie zum Beispiel Art und Mal? der baulichen Nutzung, ErschlieBungszu-
stand, Lage, GroRe, Form) sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden Grundstiicks
zu beriicksichtigen. Fur Grundstiicke, die im Grenzbereich zweier oder mehrerer Bodenrichtwertzo-
nen liegen, kann eine sachverstdndige Ableitung von Bodenwerten unter Berucksichtigung der wert-
beeinflussenden Umsténde auch tber Bodenrichtwertzonen hinweg notwendig sein.

In Sanierungsgebieten bezieht sich der Bodenrichtwert auf den sanierungsunbeeinflussten Zustand.
Fur Grundstiicke, die in Sanierungsgebieten liegen, sind die stddtebaulichen Sanierungsmalinahmen
nicht berlcksichtigt. Hier sind die entsprechenden Bewertungsgrundsatze zu beachten.

Die Bodenrichtwertzonen wurden vom Gutachterausschuss in freier Wirdigung von Art und MaR der
baulichen Nutzung, den Immissionseinflissen, den Grundstiicksstrukturen (GrundstiicksgréRen und
tatsachliche bauliche Nutzungen) festgelegt. Die Zonen enthalten auch nicht marktfahige Grundsti-
cke, also Flachen, die ausschliel3lich dem Gemeinbedarf dienen bzw. baulich nicht nutzbare Flachen,
auf die die Bodenrichtwerte nicht angewendet werden dirfen. Die Grenzen der Bodenrichtwertzonen
unterliegen wie die Bodenrichtwerte selbst den periodischen Fortschreibungen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone, die Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundsttcks
sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts begriinden keine Anspriiche zum Beispiel ge-
genuber den Trégern der Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehdrden, Landwirtschafts- oder Forst-
behorden.
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Preisindex

Bodenpreisindexreihen und andere wertrelevante Daten werden im Immobilienmarktbericht Pforz-
heim veroffentlicht (www.pforzheim.de/immobilienmarktbericht). Der Bericht kann bei der Ge-
schéftsstelle bestellt werden, E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de

Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung von abweichenden
Grundsticksmerkmalen

Hinweis zur wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ):

Der Gutachterausschuss wendet fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke im Stadtgebiet Pforzheim (Ge-
markung Pforzheim) die vom Gutachterausschuss Karlsruhe ermittelten WGFZ-Umrechnungskoeffi-
zienten an (siehe Immobilienmarktbericht Karlsruhe).

Fur Lagen mit eher niedrigerem Bodenrichtwertniveau, z.B. MD-Gebiete in den Ortsteilen (Gemar-
kungen Buchenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld, Wiirm), haben sich die WGFZ-Umrech-
nungskoeffizienten der Anlage 1 der Vergleichswert-Richtlinie (bzw. gleichlautend in Anlage 1 der
Anwendungshinweise zur ImmoWertV) als marktgerecht erwiesen.

Hinweis zur Grundstuckstiefe bzw. Grundstiicksflache:

Fiir iibertiefe Grundstiicke des Entwicklungszustandes ,,baureifes Land* ist der Bodenrichtwert in der
Regel nur bis zur angegebenen Grundstuckstiefe oder -flache des Bodenrichtwertgrundstticks anzu-
setzen. Fur die daruber hinausgehende Flache (Mehrflache) ist in der Regel ein Bodenwert in Hohe
von 10 % bis 40 % des Bodenrichtwertes marktgerecht. Ist die Mehrflache bebaubar, ist auch hier
vom vollen Bodenrichtwert auszugehen.
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