Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten 31.12.2016
Hinweis:

Es empfiehlt sich, diese Erlauterungen vor einer Benutzung der Bodenrichtwertkarte griindlich zu
lesen. Andernfalls lassen sich grundlegende Missverstandnisse nicht vermeiden.

Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

Beispiele:
900 B ebf (1102571)
ML+

470 B ebf (5201041)

wW I
900: Bodenrichtwert in EURO/m?
B: Entwicklungszustand

B Baureifes Land

R Rohbauland

E Bauerwartungsland
ebf Beitragssituation

ebf erschlieungsbeitragsfrei

ebpf erschliefungsbeitragspflichtig

(1102571) Zonennummer

W Art der Nutzung
W Wohnbauflache
MI Mischgebiet

G Gewerbliche Bauflache

I-ll i. d. R. Ein- / Zweifamilienhausbauweise

i+ i. d. R. Mehrfamilienhausbauweise / Geschosswohnungsbau



Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten 31.12.2016 Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

I. Gesetzliche Grundlagen

Nach § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuchs - BauGB'- hat der Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von
Grundstiickswerten in Freiburg i. Br. Bodenrichtwerte nach den Bestimmungen des BauGB' und der
Gutachterausschussverordnung? zu ermitteln.

Der Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten in Freiburg i. Br. hat in seiner Sitzung
am 19. Juni 2017 die in der Bodenrichtwertkarte angegebenen Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2016
unter Beriicksichtigung des § 196 BauGB' und § 12 der Gutachterausschussverordnung? fiir Baden-
W rttemberg beschlossen.

Il. Allgemeine Hinweise zu den Bodenrichtwerten

(1) Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

(2) Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben
wirde, wenn die Grundstlicke unbebaut waren.

(3) Die Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind fir einen erschlieBungsbeitragsfreien Zustand ermittelt
worden.

(4) Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenunbedenklich ausgewiesen.

(5) Die Bodenrichtwerte beriicksichtigen die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z. B. En-
sembleschutz in der historischen Altstadt und im Innenstadtbereich), nicht aber das Merkmal
Denkmalschutz eines Einzelgrundsticks.

(6) Landwirtschaftlich genutzte Hofstellen (bebaut) haben von der jeweiligen Bodenrichtwertzone
abweichende Bodenwerte. Aus diesem Grund werden fir Hofstellen eigene Bodenrichtwerte
ausgewiesen.

Der Bodenrichtwert fur derartige Objekte in den Gemarkungen Hochdorf (mit dem Ortsteil
Benzhausen), Munzingen, Opfingen, Tiengen und Waltershofen betragt 200 €/m? Grundsticksflache.
In der Gemarkung Ebnet werden Hofstellen mit einem Bodenrichtwert von 260 €/m? ausgewiesen.

(7) Die Bodenwerte fUr land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke sind durchschnittliche
Lagewerte. Sie gelten fur unbelastete Grundsticke des gesamten Stadtgebietes. Der Bodenwert
einzelner Grundstlicke kann je nach Beschaffenheit (Lage, Grofe, Zuschnitt, ErschlieRungszustand,
Entwicklungszustand, Nutzbarkeit, etc.) vom angegebenen Bodenrichtwert abweichen. Bei den
Waldflachen, sowie den Reblandflachen ist der Aufwuchs berticksichtigt.

Nutzungsart Bodenrichtwert
Ackerland 3,00 €/m?
Grinland 2,50 €/m?
Gartenland* 15,00 €/m? (Gemarkung Freiburg)
6,00 €/m? (AuRengemarkungen)
Rebland 6,00 €/m?
Wald 2,00 €/m?

* Das Wertniveau von privat genutztem Gartenland ist dariiber hinaus stark abhingig von den
Lage- und Nutzungsmerkmalen (z. B. Hanglage, Freizeitnutzung)

(8) Gewerbliche und gemischte Sonderbauflachen fir grofflachigen Einzelhandel und Birogebaude
haben Bodenwerte, die deutlich Uber den Bodenrichtwerten von herkdmmlichen gewerblich und
gemischt genutzten Bauflachen liegen konnen. Spezielle Bodenrichtwerte hierfiir liegen nicht vor.

(9) Anspriiche gegeniber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den Landwirt-
schaftsbehorden kdnnen insbesondere nicht aus den Bodenrichtwerten, sowie den Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen abgeleitet werden.

(10)Die Ermittlung der Geschossflachenzahl (GFZ) erfolgte aus Daten von bebauten Gebieten.
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lll. Grundlagen der Bodenrichtwertermittiung

Zonale Bodenrichtwerte werden aus den Daten der Kaufpreissammlung und weiteren unterstitzenden
Unterlagen abgeleitet.

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstiicken,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Sie geben den Wert fir einen
Quadratmeter Grundstlcksflache an.

Die Bodenrichtwertangaben in der Karte fir Wohn- und Mischgebiete umfassen als wertbeeinflussende
Merkmale Angaben zu Art und Maf} der baulichen Nutzung (GFZ, Geschosse). Liegen innerhalb einer Bo-
denrichtwertzone Grundstlicke mit unterschiedlicher Auspragung beziiglich ihrer Art der baulichen Nut-
zung (Ein- und Zweifamilienhausbau, Geschosswohnungsbau), die sich auf Grund ihrer ungleichmafigen
Verteilung nicht in eigene Bodenrichtwertzonen abgrenzen lassen, wurden zwei sich deckungsgleich Uber-
lagernde Bodenrichtwertzonen angelegt.

Auf Grund statistischer Auswertungen haben sich folgende wertbeeinflussende Merkmale (Indikatoren)
herausgestellt:

Wohn- und Mischgebiete (ohne Innenstadt)
- Infrastrukturanbindung (OPNV; keine Bushaltestellen)

- Beeintrachtigung durch verkehrsbedingte Immissionen

Entfernung zu lokalen Versorgungs- und sonstigen Einrichtungen

- Kaufkraftindikatoren

- Aussichts- / Héhenlage

- Nahe zur Natur / Naturdenkmalern (geschiitzte Gebiete)

Gewerbegebiete

- Infrastrukturanbindung (Entfernung zu Kreis-, Landes- und Bundesstralten sowie zur Autobahn)
- relative Lage zur Innenstadt

Innenstadt

— Infrastrukturanbindung (OPNV, Entfernung zu Kreis-, Landes- und Bundesstrafien)
- Nahe zu Bertoldsbrunnen und Minster

- Bedeutung von Haupteinkaufsbereichen

i

Die vorstehenden wertrelevanten Faktoren sind in den Bodenrichtwerten bereits berlcksichtigt. Dennoch
kann auf Grund von unterschiedlichen Lagemerkmalen innerhalb einer Zone eine sachverstandige Anpas-
sung vom Bodenrichtwert zum zu ermittelnden Bodenwert erforderlich sein.

IV. Darstellung der Bodenrichtwerte

Die Merkmale der Bodenrichtwertgrundstiicke in Wohn- und Mischgebieten wie Geschossflachenzahl,
und Geschossigkeit wurden als Durchschnittswerte der bebauten Grundstiicke innerhalb einer Boden-
richtwertzone mathematisch ermittelt.

In Gewerbegebieten mit herkdbmmlicher gewerblicher Nutzung haben sich die Geschossflachen- / Bau-
massenzahl, die Grundstiicksflache und die Geschossigkeit der Gebaude meist nicht als wertrelevant ge-
zeigt. Aus diesem Grund werden diese Eigenschaften nicht im Stempelfeld des Bodenrichtwertgrund-
stlicks ausgewiesen.

V. Gebrauch der Bodenrichtwerte

(1) Abweichungen eines Bewertungsgrundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen und Umstanden - wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksform u.a. - bewirken in der Regel entsprechen-
de Abweichungen seines Verkehrswertes (Marktwertes) nach §194 BauGB' vom Bodenrichtwert.

Entsprechende GFZ-Umrechnungskoeffizienten kénnen entsprechend der Anlage enthommen wer-
den Diese konnen hilfsweise nach sachverstandiger Wirdigung angenommen werden. Bleiben die
Ergebnisse danach unplausibel, kdnnen die GFZ-Umrechnungskoeffizienten nicht verwendet werden.
Als Untergrenze fiir GFZ-angepasste-Bodenrichtwerte gilt der Bodenrichtwert fiir I-Il Geschosse der
deckungsgleichen Zone.

(2) Die Bodenrichtwertangabe (erschlieRungsbeitragsfrei) ist bezogen auf ein baureifes Grundstiick, des-
sen Eigenschaften fir die abgegrenzte Bodenrichtwertzone typisch ist. Die Angabe des Bodenricht-
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wertes erfolgt in €/m? Grundstlcksflache.

(3) Grundlage fir die Bildung der Bodenrichtwertzonen sind sowohl der Flachennutzungsplan 2020
(Stand: Bekanntmachung vom 09.12.2006 in der Fassung der zweiten Anderung vom 13.09.2008) als
auch die kleinsten statistischen Bezirke (Baublocke), welche zum Teil auf den Geobasisdaten der to-
pographischen Karten 1:25.000 aufbauen. Aus diesem Grund ist keine flurstiicksgenaue Ableitung
des Bodenrichtwertes aus der Bodenrichtwertkarte mdglich.

(4) Bei der Heranziehung der Bodenrichtwerte sind besonders im Randbereich einer Bodenrichtwertzone
die Bodenrichtwerte der benachbarten Zonen mit zu berticksichtigen, sofern im Einzelfall nicht von ei-
nem Wertesprung aufgrund von tatsachlichen Situationsgegebenheiten auszugehen ist. Insbesondere
bei gleicher Nutzungsart und &hnlichen lagetypischen Merkmalen ist von einem linearen Verlauf des
Bodenwertes zwischen den jeweiligen zonentypischen Bodenrichtwertgrundstiicken auszugehen.

(5) Bei Bedarf konnen Antragsberechtigte nach §193 BauGB' ein Gutachten Uber den Verkehrswert
(Marktwert) eines Grundstiicks beim Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstickswerten
beantragen.

VI.Auskunft

Schriftliche Antrage zu Auskinften aus den Bodenrichtwerten (kostenpflichtig) richten Sie bitte an die Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses im Vermessungsamt der Stadt Freiburg i. Br., Berliner Allee 1,
79114 Freiburg i. Br. per Briefpost, per Telefax (0761/201 4299) oder per E-Mail an
vermessungsamt@stadt.freiburg.de.

1BauGB- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

2 Gutachterausschussverordnung fir Baden-Wdrttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Dezember 1989, zuletzt
geandert durch Verordnung der Landesregierung vom 15. Februar 2005 (GBI. S. 167)

3 Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL) in der amtlichen Fassung, Bundesanzeiger
vom 11. Februar 2011, (Nr. 24, S. 597)
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Anlage

Diese Tabelle ist in den Wertermittlungsrichtlinien 2006 vom 10. Juni 2006 (veroffentlicht im
Bundesanzeiger 2006, Nr 108a und Anderungen im Bundesanzeiger 2006 Nr. 121) als Anlage 11
abgedruckt.

GFZ des Wertermittlungsobjekts
04 | 05|06 |07 |08]09]|10]|11 |12 |13 |14 15|16 |17 |18 |19 ]| 20| 21|22 | 23| 24
04 §100]|109|118(127 136|144 |152 (159|167 |173]|1,80]|1,88]|1942,00(206]214(220]|226]|232]|238]|244
0,5 §092|100]108]|117]125|132]|139(146(153]|158]|165|1,72]1,78]1,83]189]1,96]|201]207|213]|218]224
0,6 §085(092]100(1,08]115|122]128(135(141|146]153[159]|164169]174]|181(186]191(196]2,01]2,06
0,7 §0,79|0,86]093]|100]107|113]119[125(131]|136]|142|148]152|157 162|168 (173|177 |182]1,87]1.92
0,8 §0,73|080]087]093]100]|1,06|111 117122127 ]132]|138]|142|147 151|157 [161]1,66|1,70]1,74]1,79
0,9 J069|0,76]082]|0,88]095]1,00]105(f111[116]120]125]|131]135]|139]|143]|148[153]157[161]1,65]1,69
1,0 § 066 ]0,72]0,78 0,84 (090 ]0,95|1,00]1,05]|110]114]|119]124]|128]132(136]|141]|145(149]|153|1,57] 1,61
1,1 §063]069|0,74]0,80|0,86]0,90 [095]|1,00]105]1,09|113]1,18]|122]1,26(1,30]1,34]|138(|143]|146]1,50] 1,53
1,2 §060]065]0,71]0,76 (0,82]0,86 [091]0,95]|1,00]1,04]1,08]113]|116]1,20(1,24]128]|132[135]|139]|143] 1,46
1,3 § 058 063)|0,68]0,74(0,79]083]0,88 (09209 |1,00]|104(109]|112]1,16[1,19]1,24]1,27|1,31(134]138]| 1,41
1,4 J055|061]066]0,71|0,76]|080)|0,84 |088|092]09|1,00](104]108]1,11[1,14]118]122]|125[129]|132]1,35
1,5 §053|058|0,63|068]|073|0,77(081]085(0,89(0,92]096]1,00]|1,03]|1,06][1,10]|114|117]120]|123|1,27|1,30
16 052|056 | 061|066 |070|074 (078 (082]|086|089]093|097]|1,00](103(106]|1,10]1,13]|1,16| 120 |123]| 1,26
1,7 050055059064 |068]072|0,76|080]|083]086|090|094]097|1,00(103]107]|110]|113]|1,16|1,19] 1,22
1,8 §049]053|057]062|066]0,70|0,74]0,77]|0,81]0,84]0,88]0,91]094]0,971,00]1,04]1,07|110]|113]1,15] 1,18
1,9 J047]051]055|060 064|067 [071[074]0,78]081]084]088]091[094([096]|1,00]103]|106]1,09]|1,11]1,14
2,0 Jo46|050|054|058]|062)]066|069]|0,72(0,76(0,79|0,82(0,86|0,88(0,91]|0,94]097(100]|1,03(1,06]|1,08]|1,11
21 §044]1048]052]|0,56|060]|0,64]|067|0,70(0,74]0,77]0,80]0,83]0,86]0,89]091]0,95|097]1,00(1,03]1,05]1,08
2,2 §043]1047]051]055]059|0,62]065(069|0,72]0,75]0,78]0,81]0,84]0,86]0,89]0,92(095]0,97(1,00]1,03]1,05
2,3 042046050054 ]057|061]064|0670,70]0,73]0,76]|0,79]0,82]0,84]0,87]0,90(092]0,95|097]1,00]1,03
24 J041[/045]048]052]056]059|062]065]|068]|0,71|0,74]0,77]0,80(0,82]0,84]0,88]0,90|0,93]0,95]|0,98] 1,00

GFZ des Vergleichsobjektes
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