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Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten

(1) Bodenrichtwerte werden gemafid 8 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fur Immobi-
lienwerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung und der hessischen
Ausfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch in der zum Stichtag glltigen Fassung ermittelt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2026.

(2) Der Bodenrichtwert (8§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundstticken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), diemnach ihren Grundstiicksmerk-
malen, insbesondere nach Art und MaR der Nutzbarkeit weitgehend ubereinstimmen und furdie im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines
Grundstucks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). Bedenrichtwerte haben
keine bindende Wirkung.

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

(4) Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vam® Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des ErschlieRungszustands, des beitrags-
und abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des MaRes der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des
Verkehrswertes des betreffenden Grundstiicks zu bertcksichtigen.

Bei Bedarf konnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein'Gutachten des Gutachterausschusses fir Immobi-
lienwerte tber den Verkehrswert beantragen.

(5) Die Bodenrichtwerte werden grundsétzlich altlastenfreiausgewiesen.

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

(7) Anspriche insbesondere gegentber 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) Der Bodenrichtwert fur baureifes'Land ist grundsatzlich erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei.

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

Der Bodenwert eines Grundstiickes kann neben der Lage u.a. auch durch das MaR der baulichen Nutzung (d.h.
GRZ oder.GFZ), die,Grundsticksflache, -breite oder —tiefe sowie durch die Bodenqualitat (d.h. Acker- oder
Grinlandzahl) beeinflusst werden.
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Gemeinbedarfsflachen

Die Zonen fir Gemeinbedarfsflachen werden bei der Ermittlung des Bodenrichtwertes nach bebaut und unbebaut
unterschieden. Deckungsgleiche Zonen (unbebaut und bebaut) sind mdoglich.

Die Zonen werden hinsichtlich ihrer Lage unterschieden:
e innerhalb bestehender geschlossener Bebauung

o auBBerhalb geschlossener Bebauung

Der Bodenrichtwert fur die Zonen wird ausgehend vom durchschnittlichen flachengewichteten Mittelwert von Wohn-
und Mischgebietszonen der jeweiligen Gemarkung wie folgt ermittelt:

Innerhalb bestehender geschlossener Bebauung
e hbebaut oder bebaubare Flachen (baureifes Land): 30 %

e unbebaut: 15 %

Auf3erhalb geschlossener Bebauung
e bebaut oder bebaubare Flachen (baureifes Land): 15%

e unbebaut: 8 %

Der Bodenrichtwert fur die Gemeinbedarfsflache ist rechnerisch aus dem flachengewichteten Mittelwert von Wohn-
und Mischgebietszonen der jeweiligen Gemarkung wie folgt ermittelt: Fir baureifes Land fir Gemeinbedarfsflachen
innerhalb bestehender geschlossener Bebauung betréagt der Wert ca. 30 % dieses Mittelwertes. Fur unbebaute
Gemeinbedarfsflachen innerhalb bestehender geschlossener Bebauung und bebaute Gemeinbedarfsflachen
aulBerhalb geschlossener Bebauung betragt der Wert ca. 15 % des Mittelwertes. Fir unbebaute
Gemeinbedarfsflachen aul3er-halb geschlossener Bebauung betragt der Wert ca. 8 % des Mittelwertes.

Die so ermittelten Werte werden wie folgt gerundet:
e bis 10 EUR/m? auf 1 EUR/m?
e von 10 bis 99 EUR/m? auf 5 EUR/m?
e ab 100 EUR/m? auf 10 EUR/m?
e ab 500 EUR/m? auf 25 EUR/m?

Deckungsgleiche Zonen fur zuldssiges Wohnen im Auf3enbereich

Es werden grundsétzlich deckungsgleiche Zonen fir nach § 35 BauGB zuléssiges Wohnen im Aul3enbereich
eingefuhrt.

Dieser Bodenrichtwert gilt fir nach § 35 BauGB zulassiges Wohnen im Auf3enbereich. Er ist rechnerisch aus dem
Mittelwert der Mischgebietszonen der jeweiligen Gemarkung abgeleitet und betragt ca. 60 % dieses Mittelwertes.
Dieser Ableitung wurde eine fiktive, dem Wohnen zugeordnete Flache (Grundflache des Wohngebaudes und den
dem Wohnen dienende Flachen) zu Grunde gelegt.

Die so ermittelten Werte werden wie folgt gerundet:
e bis 10 EUR/m2 auf 1 EUR/m?2
e von 10 bis 99 EUR/m2 auf 5 EUR/m2
e ab 100 EUR/m? auf 10 EUR/m?
e ab 500 EUR/m? auf 25 EUR/m?
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