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Bekanntmachung

Bodenrichtwerte geméaR § 196 Baugesetzbuch (BauGB)
Stand 01.01.2022

Der Gutachterausschuss fiir den Landkreis Dachau hat die in der Bodenrichtwertliste angegebenen
Bodenrichtwerte nach den Bestimmungen des BauGB {§ 193 Abs. 5 Satz 1 sowie § 196 des Bauge-
setzbuches (BauGB), der Bayerischen Gutachterausschussverordnung (BayGaV), der Immobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV) und der Bodenrichtwert-Richtlinie (BRW-RL) zum Stichtag
01.01.2022 ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstlicksfliche des Bodenrichtwertgrund-
stiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstlick, dessen Grund-
stiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden Grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussen-
den Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15 ImmoWertV gebildeten Bodenrichtwertzone {ibereinstim-
men {vgl. § 13 ImmoWertV).

Die Ermittlung der wertrelevanten Geschol¥lachenzahl (WGFZ) erfolgte nach der Bodenrichtwert-
Richtlinie (Nr. 6;(6) BRW-RL).

MVird als Maly der Baulichen Nutzung das Verhdltnis von Geschossflache zur Grundstiicksfliche an-
gegeben, sind auch die Fldchen zu berlicksichtigen, die nach den baurechtlichen Vorschriften nicht an-
zurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante Geschossflachenzahl —
WGFZ). Die Geschossfliche ist nach den Aufenmafen der Gebadude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln.

Die Flache von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieflich der zu ihnen gehorenden
Treppenrdumen und ihrer Umfassungswénds sind mitzurechnen.

Pauschal ist hier die

- Geschossflache eines ausgebauten oder aushaufahigen Dachgeschosses mit 75 % der Geschossfla-
che des darunter liegenden Vollgeschosses,

- Geschossflache des Kellergeschofies, wenn Aufenthaltsrdume vorhanden oder mdglich sind, mit
30 % des dariiber liegenden Vollgeschosses

ZU berechnen.

Seit dem 01.01.2022 hat die neue ImmoWertV die bisherigen Richtlinien abgeldst.

Die neue WGFZ-Ermittiung wird in § 16 Abs. 4 festgelegt:

Wird beim Mal3 der baulichen Nutzung auf das Verhaltnis der Flachen der Geschosse zur Grundstiicks-
flache abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegenilber den planungsrechtlichen Zu-
lassungsvorschriften abweichend bestimmtes MaR wertbeeinflussend, so sind zur Ermittiung dieses
MaRes die Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbauféhigen Dachge-
schossen nach den jeweiligen Auenmafen zu beriicksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu
Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40
Meter Uber Gelandeoberflache hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung BauNVO) fin-
det keine Anwendung. Ausgebaute oder aushaufihige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Fidche
zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang berlicksichtigt. Hohlrdume zwischen der
oberen Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschos-
se. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhaltnis der Flichen der oberirdischen Geschosse zur Grund-
stiicksflache ist die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die vom Gutachterausschuss angegebene
Umrechnungskoeffizienten nicht nach den Vorgaben der seit dem 01.01.2022 giiltigen Im-
moWertV ermittelt wurden. Die Umrechnungskoeffizienten wurden zuletzt 2016 ermittelt und
sind nicht fiir jeden Fall anwendbar. Die Anwendharkeit muss im Einzelfall gepriift werden. Eine
neue Auswertung wird angestrebt.

Die Bodenrichtwerte enthalt keinen Wertanteil fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen.
Bei bebauten Grundstiicken Ist der Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden un-
bebaut wére (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Abweichungen eines einzelnen Grundstilcks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner Grund-
stiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des Erschliefungszustands, des beitrags- und abgaberecht-
lichen Zustandes, der Art und des Males der baulichen Nutzung, der Lage, Altlasten) sind bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes des betreffenden Grundstlicks zu beriicksichtigten.
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Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzungen der Hdhe des Bodenrichtwerts be-
griindet keine Anspriiche zum Beispiel gegeniiber den Tragern der Bauleitplanungen, Baugenehmi-
gungsbehdrden oder Landwirtschaftsbehdrden.

Die Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen wertbeein-
flussenden Grundsticksmerkmalen entsprechend der folgenden Ubersichten dargestellt. Der Boden-
richtwertzone kénnen Zonennummern zugeordnet sein.

Die Badenrichtwerte werden fiir Wohnbau- und Gewerbeflichen grundsétzlich erschlieBungsbeitrags-
frei (ebf) und altlastenfrei ausgewiesen,

Die Bodenrichtwerte beriicksichtigen die flichenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. En-
sembles in historischen Bereich), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundsticks.
Ebenfalls nicht herlicksichtigt werden Erhaltungssatzungen).

Die Forderung von Bauvorhaben mit &ffentlichen Mitteln oder im Einheimischenmodell ist in ihren Aus-
wirkungen auf den Bodenwert bei der Richtwerteermittlung nicht erfasst.

Aufgrund der derzeitigen Datenlage werden die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flachen nicht
gemarkungsweise, sondern gemeindeweise ausgewiesen. Werte der einzelnen Vergleichspreise inner-
halb einer Gemarkung gehen derart stark auseinander, dass eine gesicherte statistische Auswertung je
Gemarkung nicht méglich ist.

Wertunterschiede zwischen Griin- und Ackerland konnten aus den Vergleichskaufpreisen flir landwirt-
schaftliche Flachen nicht ermittelt werden. Auf eine Unterteilung des reinen Agrarlandes wird deshalb
verzichtet,

Die Bodenrichtwerte fUr landwirtschaftliche Flachen sind lediglich fir wirtschaftlich nutzbare landwirt-

schaftliche Grundstiicke anzuwenden. Liegen andere Voraussetzungen vor, die eine wirtschaftliche
Nutzbarkeit einschrénken, sollte eine Sachversténdige Wiirdigung der abwsichenden Nutzungsverhalt-
nisse vorgenommen werden.

Die Richtwerte flr forstwirtschaftliche Fldchen werden aufgrund der geringen Anzahl von Vergleichs-
kaufpreisen ausschlieBlich als ein Wert fir den gesamten Landkreis ausgewiesen. Dieser Wert erhalt
keinen Wertanteil flir den Aufwuchs.

Die Umrechnungskoeffizienten fiir die WGFZ und die Grundstiicksgréfle gelten nur fiir Wohnbaufia-
chen. In Gewerbegebieten werden diese nur nachrichtlich ausgewiesen. Ein Zusammenhang zwischen
der baulichen Ausnutzbarkeit und der Grundstiicksflache ist in Gewerbegebieten nicht nachweisbar,

Teilbare Grundstiicke {z.B. Grundstiicke fiir Doppel- und Reihenhéuser) sind mit ihren Teilfldchen be-
wertet.

Bei Abweichungen von mehr als 50 % des Bewertungsgrundsticks vom Bodenrichtwertgrundstlick
hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit (WGFZ) ist grundsétzlich zu priifen, ob auch vom Wesen her hier
nicht ein anderes Marktverhalten vorliegt.

Fir Wohnbaufldchen im Aullenbereich, denen keine Satzung Flachennutzungsplan oder Bebauungs-
plan zugrunde liegen, wurde keine Bodenrichtwertzone gebildet bzw. die bestehende Zone aufgelist,
Eine unverbindliche Auswertung der Kaufpreisverhaltnisse zwischen dem Hauptort der jeweiligen Ge-
markung sowie den Aulenbereichslagen ergab im Durchschnitt einen Abschlag von ca. 40 Prozent. Die
Auswertung erfolgte fiir die Jahre 2016-2021. Der Auswertung zugrunde lagen 34 Kauffalle fiir voller-
schlossenes Bauland. Zu- und Abschldge fUr das zutdssige Malt der baulichen Nutzung sowie GréRen-
verhaltnisse wurden nicht berlicksichtigt.

Konfidenzintervall95 Prozent: Mittelwert zwischen 57 und 79 Prozent der Kaufpreise der Hauptorte der
Gemarkung. Die Werte dienen als Orientierungswerte. Fir Einzelgrundstiicke bzw. kleinere Weiler ist
ein abweichender Abschlag sachverstéandig zu ermitteln.

Grundstiicke, die stark von der wertbestimmenden Grundstiicksgrife des Bodenrichtwertgrundstticks
abweichen, sind mit ihren Teilflachen bzw. dem Umgriff zu bewerten. Der Umgriff fiir die Baulandquali-
tat ist auf die tatsachliche Nutzung abzustimmen. Die Fldchenangaben der Bodenrichtwertzonen wer-
den nur nachtraglich ausgewiesen.




20) In vielen Fallen der bebauten Grundstiicke im Aufenbereich besitzt das gesamte Grundstiick nicht die
Entwicklungsstufe ,baureifes Land®. Der Umgriff fir die Baulandqualitét ist auf die tatséchliche Nutzung
abzustimmen oder auf die fiinffache Grundflache des Wohngebaudes abzustellen. Die Restflache be-
sitzt in der Regel die Entwicklungsstufe ,Flache fiir die Land- und Forstwirtschaft".

21) Fr Verkehrsflachen im Innenbereich (z.B. Abtretungen fiir StraRenflachen, Geh- und Radwege, Auf-
kaufe durch Kommunen usw.) wurde fiir die Stadt Dachau und die Gemeinde Karlsfeld ein Durch-
schnittswert von 25,00 €/m? und fir den Gbrigen Landkreis 15,00 €/m? ermittelt.

22) Die nachstehenden Bodenrichtwerte hat der Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Bereich des
Landkreises Dachau in seiner Sitzung am 16.05.2022 besprochen und zum 03.06.2022 im Umlaufver-
fahren beschlossen.

23) Die Liste ist urheberrechtlich geschitzt. Jede Verwendung, insbesondere Vervielfaltigungen und Verof-
fentlichungen (auch auszugsweise) ist nur mit schriftlicher Erlaubnis des Herausgebers gestattet.

Odelzhausen, den 26.07.2022 )
r. @

Markus Trinkl
1. Blrgermeister

Amtsstunden der Gemeinde Odelzhausen:
Mo. 09.00 — 12.00 Uhr
Di.-Fr. 08.00 — 12.00 Uhr
Do. zusatzl. 16.00 — 18.30 Uhr

Orisiibliche Bekanntmachung
durch Anschlag an der Amtstafel

Anschlag ist spatestens anzubrin-
gen am 29.07.2022

Anschlag ist frihestens abzu-
nehmen am 30.08.2022




