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- Gutachterausschuss -

Bodenrichtwerte zum 31. Dezember 2020

Die Verwaltungsgemeinschaft Hexental (GVV) besteht aus den Mitgliedsgemeinden Au, Horben,
Merzhausen, Sélden und Wittnau und hat einen gemeinsamen Gutachterausschuss mit Sitz im
Rathaus Merzhausen.

Bodenrichtwerte (BRW) sind durchschnittliche Lagewerte fir den Boden von Gebieten (Bodenrichtwert-
zonen). In diesem Fall von den Gemeinden der Verwaltungsgemeinschaf Hexental. Nach §§ 193, 196
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 20. Oktober 2015 und der neusten Verordnung der Landesregierung zur Gut-
achterausschussverordnung Baden-Wirttemberg, ist es Aufgabe des Gutachterausschusses, die Bo-
denrichtwerte alle 2 Jahre zu ermitteln. Sie werden aus der beim Gutachterausschuss gefiihrten Kauf-
preissammlung abgeleitet und unter Berlcksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands fla-
chendeckend, bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache, ermittelt. Bezugszeitpunkt fiir die
Wertermittlung ist der 31. Dezember eines jeden zweiten Kalenderjahres.

VVom Gutachterausschuss wurden am 18. Mai 2021 die Bodenrichtwerte (BRW) fur alle Mitgliedsgemein-
den der Verwaltungsgemeinschaft Hexental zum Wertermittlungsstichtag 31. Dezember 2020 neu fest-
gestellt.

Flachendeckend fir alle Grundstiicksarten und unter Bericksichtigung des unterschiedlichen Entwick-
lungszustandes, wurden die Gebiete in den Gemeinden in Bodenrichtwertzonen und zwar entsprechend
nach Art und Mal} der Nutzung und weitestgehend Ubereinstimmenden Merkmalen, wie im Folgenden
dargelegt, gegliedert. Diesen wurden die jeweils ermittelten Bodenrichtwerte zugeordnet:

¢ fur bebaute und unbebaute Grundstiicke fir Wohn-, gewerbliche Flachen, Bauflachen in Dorf- und
Mischgebieten im gesamten Innenbereich

o flr bebaute Grundstlicke im AulRenbereich § 35 (BauGB)

¢ landwirtschaftliche Anwesen (Hofe) sonstige bebaute Grundstlicke und flr landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen im AuRenbereich (Wiesen, Ackerland, Rebflachen),Gewerbeflachen

¢ fiir Verkehrsflachen im Innenbereich

Flr bebaute Grundstlicke gilt nach § 196 BauGB der Wert, der sich fir ein unbebautes Grundstiick
ergeben hat. Es ist ein Mittelwert.

Die Bodenrichtwerte fir den Auenbereich sind gegenlber denen in den Gebieten nach § 30 oder §
34 Baugesetzbuch (BauGB) geringer eingestuft. Handelt es sich um ein gréReres Grundstiick, ist die
bebaute Flache entsprechend abzugrenzen. Die darliber hinaus gehende Flache ist als landwirt-
schaftliche Flache zu werten.

Da Bodenrichtwerte nur den ermittelten Durchschnittswert flr ein Bereich wiedergeben, kann die
Bewertung eines Grundsticks im Einzelfall nur durch ein Wertermittlungsgutachten, mit welchem



weitergehende wertbeeinflussende Faktoren, wie etwa Grundstiickszuschnitt, -lage, -belastungen,
Rechte Dritter, erfolgen.

Der Gutachterausschuss erarbeitet auch auf Antrag ein Verkehrswertgutachten fiir Wohnge-
baude.

Einen Antrag auf Erarbeitung eines Wertgutachtens ist an die Geschaftsstelle — Gutachteraus-
schuss (GAA) — der Verwaltungsgemeinschaft Hexental, Friedhofweg 11, 79249 Merzhausen,
zu richten. Fur die Erstattung eines Gutachtens fallen Gebihren nach der Gutachterausschussge-
buhrensatzung vom 19. Juli 2016 an. Diese Gebuhren orientieren sich an dem zu ermittelnden Ver-
kehrswert.

Mit Ausnahme der unbebauten Grundstlicke im AuRenbereich beziehen sich die Bodenrichtwerte auf
die Grundstiicke im erschlossenen Zustand. Daher sind in den Bodenrichtwerten die Kosten der Er-
schliefdung fur:

¢ die offentliche Wasserversorgung

o die Abwasserbeseitigung

¢ den Erschlielungsbeitrag nach §§ 127 ff BauGB bzw. §§ 33 ff Kommunalabgabengesetz
Baden-Wirttemberg (KAG) fir die Herstellung der Erschliefungsanlagen ( Stral’e, Geh- und
gaf. Radwege, StraRenentwasserung, Strallenbeleuchtung u. a. )

anteilig mit enthalten. Falls eine Erschlielung noch nicht durchgefiihrt worden ist, oder die hierflr
entstandenen Kosten oder Anschluss- und ErschlieBungsbeitrage noch nicht angefordert worden
sind, kann vom Bodenrichtwert ein Abzug von etwa 50 Euro — 100 Euro je Quadratmeter vorgenom-
men werden.

Anschlussbeitrage fiir die 6ffentliche Abwasserbeseitigung und Wasserversorgung sind Abgaben, die
von Grundstlickseigentimern in der Regel nur ein einziges Mal verlangt werden. Mit der Erhebung des
Anschlussbeitrages wird der Vorteil, durch den ein Grundstlick bereits mit der Moglichkeit des An-
schlusses an die Einrichtung der Abwasserentsorgung oder Wasserversorgung erlangt, abgegolten.
Anschlussbeitrage stellen damit kein direkter Kostenersatz fir eine konkrete MalRnahme der Gemeinde
im Leitungs- und Kanalbau dar. Werden Anschlussbeitrage erhoben, oder sind diese bereits zu einem
friheren Zeitpunkt gezahlt worden, fallen daflir aber keine zusatzlichen ErschlieRungskosten mehr an.
Fir ein baulich genutztes Grundstiick im AuRenbereich kann eine Beitragspflicht im Ubrigen erst ent-
stehen, wenn es tatsachlich an die 6ffentlichen Einrichtungen angeschlossen wird.

Die Hohe der Anschlussbeitrage ist in den jeweiligen Abwasser- und Wasserversorgungssatzungen
der Mitgliedsgemeinden geregelt. Nahere Informationen hierzu sind auch auf den jeweiligen Home-
pages der Gemeinden online abrufbar. ErschlieBungsbeitrage hingegen werden von Grundsticksei-
gentimern fUr die endgultige Herstellung einer Verkehrsanlage, etwa eine Anliegerstralle mit Zubehoér,
erhoben. Deren Hohe bemisst sich nach den tatsachlich entstehenden Kosten unter Berlicksichtigung
eines Gemeindeanteils von 5 Prozent.

Kosten fir Haus- und Grundstiicksanschlisse sind von der Veranlagung zu Beitragen stets unabhangig
und ausschlief3lich von den Grundstiickseigentiimern zu tragen.

Als Anlage beigefligt sind:

- die Bodenrichtwertkarte mit den Abgrenzungen der Lagebereiche im Lageplan von den einzel-
nen Gemeinden Au, Horben, Merzhausen, Sélden und Wittnau
- der dazu gehérende schriftliche Teil

Merzhausen, den 18. Mai 2021
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Axel Riese
Vorsitzender des Gutachterausschusses



