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Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten / Umrechnungskoeffizienten

(1) Bodenrichtwerte werden gemalf} § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fir Immobi-
lienwerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung und der hessischen
Ausfuhrungsverordnung zum Baugesetzbuch in der zum Stichtag gltigen Fassung ermittelt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2022.

(2) Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerk-
malen, insbesondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundstlicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte haben
keine bindende Wirkung.

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

(4) Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstick hinsichtlich seiner
Grundsticksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des ErschlieRungszustands, des beitrags- und abgabenrecht-
lichen Zustands, der Art und des Males der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des
betreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.
Bei Bedarf kdnnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten des Gutachterausschusses fiir Immobi-
lienwerte Uber den Verkehrswert beantragen.

(5) Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen.

(6) Die Bodenrichtwerte berticksichtigen die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. Ensembles
in historischen Altstadten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundsticks.

(7) Anspriiche insbesondere gegenulber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den Land-
wirtschaftsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch
aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

(8) Im AufBenbereich sind Grundsticke fur Landwirtschaft, Forst, Kleingarten und Freizeitnutzung tlw. sehr
splitterhaft vorhanden. Deshalb wurden die Bodenrichtwerte fir derartige Nutzungen innerhalb einer
Bodenrichtwertzone (oft ganzer Aullenbereich eines Ortsteiles) nebeneinander aufgefihrt. Flr nur als
Parzelle

vorhandene Aussiedlerhéfe oder landwirtschaftliche Betriebe wurden keine Richtwertzonen gebildet, da
hierbei

Ortsnahe und Lage divergieren. Es sind nur Zonen in erschlieBungsbeitragsfreiem Zustand dargestellt.

Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen nach hessenweit einheitlichen Vorgaben dargestelit.

Der Bodenwert eines Grundstlickes kann neben der Lage u.a. auch durch das Maf} der baulichen Nutzung (d.h.
GRZ oder GFZ), die Grundstlicksflache, -breite oder —tiefe sowie durch die Bodenqualitat (d.h. Acker-
oder

Grlinlandzahl) beeinflusst werden.

Soweit die Grundstiicksmerkmale wertrelevant sind und ggf. bei einer Wertermittlung eine Anpassung erforderlich
ist, werden nachfolgend die Umrechnungskoeffizienten fir den Bereich des 0.g. Gutachterausschusses
beschrieben.

Fur Bad Homburg v. d. H6he sind insgesamt 110 Bodenrichtwertzonen ausgewiesen. Die 6 Ortsteile sind
weitgehend mit den Gemarkungsgrenzen tbereinstimmend und sind wie folgt zoniert:

Dornholzhausen 11 Zonen

Kirdorf 21 Zonen

Bad Homburg v. d. Hohe 34 Zonen
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Gonzenheim 20 Zonen
Ober-Eschbach 12 Zonen
Ober-Erlenbach 12 Zonen

Die Zonen stimmen weitgehend mit B-Planen und ortsublicher Bebauung Gberein. Die einzelnen Parameter bei
den Zonenangaben (GFZ usw.) basieren auf Gberwiegend herrschendem Baurecht, wobei ein
Bodenrichtwertgrundstlick diesen Parametern weitgehend entsprechen wirde. Bodenrichtwertgrundstiicke sind
deshalb nicht im Detail definiert.

Mangels Datenmaterial sind keine signifikanten Abweichungen von den Umrechnungskoeffizienten der WERTR
2006 (Anlage 11) nachweisbar. Deshalb werden fir Ertragswertobjekte im Wohnungsbau diese
Umrechnungskoeffizienten weiter angewendet. Fir Sachwertobjekte sind keine Abhangigkeiten des Bodenwertes
von der GFZ ableitbar (GFZ=1,0).
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