Stadt /—ﬁs ¥
Nagold ebhausen Rehrdlorf

Im nérdlichen Schwarzwald

Ortliche Fachinformation zur Ableitung und Verwendung
der Bodenrichtwerte (Stand 31.12.2020) fur den Kernstadtbereich der Grol3en
Kreisstadt Nagold

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemaf 8 193 Abs.5 BauGB vom zustéandigen Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte
nach den Bestimmungen der Gutachterausschussverordnung des Landes Baden-Wirttemberg, des
Baugesetzbuches, der ImmoWertV 2010 (geandert 2019) sowie der Bodenrichtwertrichtlinie 2011 ermittelt. Die
aktuellen Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 31.12.2020 ermittelt und am 07.06.2021 beschlossen.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (8 196 Abs.1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone, parzellenscharf abgegrenzt), die nach ihren
Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MalR der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fir die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstuicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundsttick).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen. Bei bebauten
Grundstulicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wére
(8 196 Abs.1 Satz 2 BauGB). Der Bodenwert bebauter Grundstiicke mit fir den Abbruch vorgesehener Bausubstanz
ist unter Bertlicksichtigung der Freilegungskosten, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr gehandelt wurden sowie
nach den jeweiligen sachlichen und raumlichen Marktgegebenheiten auf dem jeweiligen Grundstiicks- (teil-) markt
ermittelt worden. Etwaige wertbeeinflussende Merkmale wie z.B. Ecklage, Zuschnitt, Oberflachenbeschaffenheit,
Beschaffenheit des Baugrundes und Au3enanlagen sind bei der Bodenrichtwertermittlung auf3er Betracht geblieben.

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale (z.B. hinsichtlich des ErschlieBungszustandes, des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes, der
Art und des MaRes der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) des zu bewertenden
Grundstuicks zu bertcksichtigen.

Die Bodenrichtwerte gelten nicht firr die in einer Richtwertzone gelegenen Verkehrsflachen, 6ffentlichen Griin- und
Spielplatzflachen sowie etwaige Grundstiicksflachen die baurechtlich nicht nutzbar sind. Ebenso nicht flr
Gemeinbedarfsflachen sowie Ver- und Entsorgungsflachen (z.B. Stromumspannstationen) und evtl. Nutzungsarten die
ganz oder teilweise der Kategorie ,sonstige Flachen® (z.B. Unland, Geringstland, Lagerflachen, Abbauland, etwaige
Uberschwemmungs- oder Hochwasserflachen, etc.) zuzuordnen sind.

Verkehrswerte solcher Grundstiicksflachen bzw. Grundstiicksteilflachen sind im Einzelfall individuell sowie sach- und
marktgerecht zu ermitteln.

Fir private ErschlieBungs- und Wirtschaftswege, die keine anderweitige Nutzung zulassen, liegen dem
Gutachterausschuss keine belastbaren Grundstiickskaufpreise vor.

Darstellung
Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie seinen wertbeeinflussenden

Grundstiicksmerkmalen entsprechend den Richtlinien und Vorgaben der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL; Anlagen
1 und 2, BAnz.Nr.24 S.597 ff; GuG 2011, 165); verdffentlicht am 11. Februar 2011 dargestellt.

Den Bodenrichtwertzonen sind Zonennummern sowie Abkirzungen fir deren Belegenheit im Kernstadtbereich der
Grof3en Kreisstadt Nagold zugeordnet.
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Quelle: Beispieldarstellung mit Legendenerlauterung Bodenrichtwertrichtlinie 2011

Bodenrichtwertdefinitionen

Die in den Kartenwerken angegebenen Bodenrichtwertdefinitionen beziehen sich auf ein Bodenrichtwertgrundstiick
mit dem im beschreibenden Datensatz angegebenen Entwicklungszustand, der Art der jeweiligen Nutzung, des
beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes, ergdnzender Angaben zur Art der Nutzung, dem Mal3 der baulichen
Nutzung (wertrelevante Geschossflachenzahl - WGFZ) sowie weiterer Angaben zum Grundstick. Sie enthalten keine
Lagedefinitionen. Bei der Angabe der Nutzungsart fir den zonalen Bodenrichtwert orientiert sich der
Gutachterausschuss sowohl an den baurechtlichen Verhaltnissen als auch an der fur die jeweilige Zone pragenden
Bebauung. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf baureifes Land und einen erschlieBungsbeitragsfreien
Grundstiickszustand (ausgenommen abweichend gekennzeichnete Bodenrichtwertzonen). Als baureifes Land werden mit
8 5 Abs. 4 ImmoWertV Flachen definiert, fir die nach der Gesamtheit der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten ein Anspruch auf Zulassung einer baulichen Anlage besteht. Bebaute Grundstiicke
werden nicht als eigenstéandiger Entwicklungszustand definiert.

In Einzelféllen kann aufgrund dessen die Nutzungsart des Bodenrichtwertes von der Nutzungsangabe eines
Bebauungsplanes oder den Nutzungsdefinitionen der Baunutzungsverordnung abweichen. Sofern erforderlich ist
dieses zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag marktkonform zu wirdigen.

Das Richtwertgrundstiick ist definiert als ein baureifes, Uberwiegend (sofern mdglich) rechtwinklig geschnittenes
Grundstick mit einer fur die jeweilige Bebauungsart Ublichen Frontbreite. In der Regel ist das
Bodenrichtwertgrundstiick topografisch eben, auRer in Bodenrichtwertzonen, in denen die weitaus Uberwiegende
Zahl der Grundstiicke eine Hanglage aufweist. Im Falle eines unginstigen Grundstiickszuschnitts muissen
Abschlage vorgenommen werden. Hierzu werden keine Umrechnungskoeffizienten ermittelt. Somit ist eine
Einschatzung nach sachverstandigem Ermessen notwendig, die jedoch nachvollziehbar zu begriinden ist.

Weicht ein Grundstiick in Bezug auf die nachfolgend beschriebenen wertbestimmenden Eigenschaften vom
Richtwertgrundstiick ab, so sind die einzelnen Merkmale im Einzelfall marktkonform zu wirdigen.

Mit * gekennzeichnete Bodenrichtwerte betreffen Bodenrichtwertzonen, welche insgesamt oder nur teilweise férmlich
festgelegte Sanierungs- oder Entwicklungsbereiche umfassen bzw. tangieren. Nach § 196 Abs.1 Satz 7 wurden
diese Bodenrichtwerte (besondere Bodenrichtwerte) nicht bezogen auf abweichende Zeitpunkte ermittelt d.h. fir
Grundstlicke, die in Sanierungsgebieten liegen, sind die stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen nicht
berlcksichtigt. Hier sind die entsprechenden Bewertungsgrundsétze zu beachten. Fir nahere Informationen zur
Marktwertermittiung solcher Grundstiicke kontaktieren Sie bitte die Geschéftsstelle des gemeinsamen
Gutachterausschusses Oberes Nagoldtal.
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Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Die fur die zonalen Bodenrichtwerte angegebene WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl) wird als Quotient aus
Geschossflache und Grundstiicksflache ermittelt. Die Geschossflache ist gemalR Nr. 6 Abs. 6 der
Bodenrichtwertrichtlinie des Bundes (BRW-RL) nach den AulRenmal3en der Gebdude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschliel3lich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdaume und ihrer Umfassungswande sind mitzurechnen, d.h.

» die Geschossflache eines ausgebauten oder ausbauféahigen Dachgeschosses pauschal mit 75 %
der Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses,

» die Geschossflache des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsréume vorhanden oder méglich sind,
pauschal mit 30 % des daruber liegenden Vollgeschosses.

Die so ermittelte WGFZ ist fur die Bodenwertermittlung maf3geblich, auch wenn sie von der planungsrechtlich
zulassigen Geschossflachenzahl (GFz) abweicht.

Aus den im Auswertungszeitraum der Jahre 2019 und 2020 vorliegenden Grundstiickskaufpreisen konnten plausible
Abhéngigkeiten zwischen dem Mafd der baulichen Nutzung (WGFZ) und den sich aus der Kaufpreissammlung
tatséchlich ergebenden Kaufpreisen und somit auch Umrechnungskoeffizienten ermittelt werden. Weicht die WGFZ
eines zu bewertenden Grundstiickes von der des Richtwertgrundstiicks ab, ist der Bodenwert entsprechend den
nachstehenden Umrechnungskoeffizienten WGFZ: WGFZ zu ermitteln und sachverstandig zu wurdigen. Den
angegebenen Umrechnungskoeffizienten liegen erschlieRungsbeitragsfreie  Grundstlickspreise zugrunde;
erschlieBungsbeitragspflichtige Grundsticke missen bei Anwendung der Umrechnungskoeffizienten ggf. vorab
umgerechnet werden.”

WGFZ Umrechnungskoeffizienten stehen im Internet nicht zur Verfigung. Sie kbnnen
gegen Gebthr Gber die Geschaftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses
Oberes Nagoldtal bezogen werden.
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Grundstiickstiefe und Grundstiicksgré3e

Der Bodenrichtwert gilt bis zu der angegebenen Grundstiickstiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks (ausgehend von der
StralRe, rickwartige Lange eines Grundstticks). In der Regel konnte im Auswertungszeitraum bezogen auf wohnbaulichen
Nutzungen und bis zu einer Grundstuckstiefe von rd. 35 - 40 m kein Einfluss der Grundstiuckstiefe auf die
Bodenpreise festgestellt werden. Fur Grundstiicksteile, die die ausgewiesenen (Bodenrichtwert) - tiefen tberschreiten
und nur als zusétzliche Gartenflache (Hausgarten) genutzt werden kdnnen, ist der maf3gebliche Bodenrichtwert im
Einzelfall und je nach Lagequalitat erfahrungsgemafl um ca. 60 - 80 % zu reduzieren, wobei Uberwiegend ein
Wertansatz in Hohe von ca. 20 - 40 % des baureifen Landes festgestellt wurde. In Spitzenlagen sind Kaufpreise von
bis zu 70% des baureifen Landes erzielt worden.

Bei Ubergrof3en Grundstiicken ist ausgehend von der bauplanungsrechtlich erforderlichen Grundsticksflache die
Uberschiel3ende Flache nach selbstandig nutzbaren Teilflachen (8§ 17 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV) und nicht selbsténdig
nutzbaren Teilflachen zu unterscheiden. Es ist zu prufen ob eine Zerlegung des Grundstiicks in Flachen
unterschiedlicher Qualitaten (Entwicklungszustandsstufen) z.B. als Vorder- und Hinterland in Betracht kommt. Auch bei
evtl. Anwendung einer Zerlegungs- bzw. Mosaikmethode muss die beim Bodenrichtwertgrundstiick bzw. dem
Vergleichsgrundstiick zugrundeliegende GrundstiicksgréRe Beachtung finden. Bei Mehrfamilienhdusern ist die
Abhéngigkeit des Bodenwerts von der Grundstiickstiefe ausgepragter als bei Ein- und Zweifamilienhausern.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei vorgenommener WGFZ: WGFZ Anpassung eine zusatzliche
Flachenanpassung des Bewertungsgrundstiicks an die RegelgrundstiicksgroRe des mal3geblichen
Bodenrichtwertgrundstticks nicht marktgerecht und somit nicht Zielfiihrend ist.

Abweichungen von der typischen Bebauung / Nutzungsart des zonalen Bodenrichtwerts

In einigen Bodenrichtwertzonen mit Ein- und Zweifamilienhausbebauung befinden sich auch Grundstiicke mit
abweichender Nutzungsart, z.B. einzelne Mehrfamilienhduser, Garagenanlagen und ggf. auch Kkleine
Gewerbeobjekte. Fur die in einer Ein-/Zweifamilienhauszone gelegenen Mehrfamilienhauser gilt der Bodenrichtwert
ebenfalls, sofern sie bezlglich der richtwerttypischen WGFZ nur gering abweichen.

Bei groReren Abweichungen bezlglich der WGFZ sind die fir benachbarte Mehrfamilienhauszonen oder
vergleichbare Gebiete ermittelten Bodenrichtwerte im Einzelfall heranzuziehen und sachverstandig zu wirdigen.
Fur die in Wohnbauzonen gelegenen Garagen- und Stellplatzgrundstiicke kann je nach Lagequalitat ein Bodenwert
von 80 bis 100 % des Bodenrichtwertes der maf3geblichen Bodenrichtwertzone veranschlagt werden.

Hinweise zu sonstigen Korrekturen bei abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Sonstige individuelle Besonderheiten eines Grundstlicks (z.B. Immissionen, Ecklage an einer StraRenkreuzung,
unglnstiger schiefwinkliger Grundstiickszuschnitt, Grundstiicksverschattung durch Nachbarbebauung, Wege-/Leitungsrechte,
Altlasten) kénnen nur bezogen auf den Einzelfall und im Rahmen einer Verkehrswertermittiung sachverstandig
beurteilt werden. Sie sind sofern sie Rechte und Belastungen an Grundstiicken oder etwaige offene
ErschlieBungsbeitrage betreffen gemafl ImmowWertV 2010 als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
zu beriicksichtigen.

Hinweise zu den ErschlieBungsbeitrdgen

Die Bodenrichtwerte fur Bauland sind, wenn in den beschreibenden Merkmalen nichts anderes angegeben ist, als
abgabenfreie Werte ermittelt, d.h. sie enthalten die ErschlieRungsbeitrage im Sinne von 88 127 und 135a BauGB,
Anschlussbeitrage flir die Grundstlicksentwasserung gemaf Satzung und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage.
Da es im Kernstadtbereich der GroRen Kreisstadt Nagold noch einzelne nicht fertig ausgebaute und noch nicht
abgerechnete StraRen gibt, wird in solchen Fallen bzw. im Falle einer Grundstiicksbewertung oder des
Grundstlicksan-/verkaufs eine Riicksprache mit den zustandigen Fachamtern empfohlen. Auf eine modellkonforme
Marktwertermittlung ist auch hierbei zu achten.
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Umrechnungskoeffizienten Gewerbe/Industrie
Umrechnungskoeffizienten fir Gewerbe- und Industriegrundstiicke konnten aus den Kaufpreisen der Jahre
2019-2020 mangels ausreichender Anzahl von geeigneten Kaufféllen nicht abgeleitet werden.

Bei Bodenrichtwerten fiur die gewerbliche Nutzung ist das wertrelevante Merkmal die Grundstlickstiefe
(in der Regel bis ca. 50 m). Bei der Nutzungsart ,Industrie” ist das wertrelevante Merkmal die Grundstiicksflache (mit
5.000 m2 bis 75.000 m?). Wertunterschiede, die sich aus Abweichungen zu den angegebenen Merkmalen ergeben,
kénnen durch Zu- oder Abschlage sachverstandig und marktgerecht berlcksichtigt werden.

Bei gewerblich genutzten Grundstiicken mit einer FlachengroRe von mehr als 5.000 m? konnte eine
Kaufpreisreduktion von ca. 5 - 10 % bezogen auf die angegebenen Bodenrichtwerte beobachtet werden. Nach der
vorhandenen Gemengelage bestehen im Auswertungszeitraum keine wertrelevanten Abhéngigkeiten zwischen der
baurechtlich zulassigen BMZ |WGFZ und den tatséchlich gezahlten Kaufpreisen.

Flachen der Forstwirtschaft

Die verdffentlichten Bodenrichtwerte flr forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke enthalten nach Nr. 7 Absatz 4 der
Bodenrichtwertrichtlinie keine Wertanteile fiir den Aufwuchs. Verkehrswerte von Waldflachen sind nach den
Regelungen der WaldR vom 12. Juli 2000 (geéndert durch AndBek. vom 20.3.2019 (BAnz AT 28.03.2019 B2)

Zu ermitteln.

Flachen der Landwirtschaft

Die ermittelten Bodenrichtwerte sind statistische Durchschnittswerte. Da die Bodenqualitdten innerhalb des
Kernstadtbereiches der GrofRen Kreisstadt Nagold unterschiedlich sind war es dem Gutachterausschuss nicht
mdglich, aus den vorliegenden Kaufpreisdaten Wertabhangigkeiten von der Grinland- bzw. Ackerzahl der
Bodenschatzung zu ermitteln. Hinzu kommen offensichtlich differente Eigentimer/ Bewirtschaftungsverhéltnisse als
auch wechselnde Anbaukulturen sowie sich andernde Flachennachfragen. Eine statistische Abhangigkeit bezahlter
Kaufpreise zu den teilweise tabellierten Bodenlandqualitaten war ebenfalls nicht erkennbar.

Abweichungen hinsichtlich in der Bodenrichtwertzone befindlicher, durchschnittlicher Grundstiicksmerkmale (z.B.
EMZ, Acker-/Griinlandzahl, Waldschatten, Hofentfernung, Flachennachfrage) sind, sofern im Einzelfall

erforderlich, sachverstandig nach den Regelungen der LandR 19 in der Fassung der Bekanntmachung vom

03. Mai 2019 zu wurdigen.

Bei in der Nahe von Gemarkungsgrenzen liegenden Grundstiicken sind die benachbarten Zonenwerte ggf. zu
bertcksichtigen, sofern vergleichbar und marktgerecht. Kleinere Flachen der Land- oder Forstwirtschaft, die sich,
insbesondere durch ihre landschaftliche Lage, die Verkehrsanbindung, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu
Siedlungsgebieten gepragt, auch fur auBerlandwirtschaftiche Nutzungen eignen (sofern im gewohnlichen
Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung
bevorsteht), werden meist etwas hoher gehandelt. Konkrete Umrechnungsfaktoren waren aus den (wenigen)
vorliegenden Kaufpreisen nicht ableitbar.

Der Bodenrichtwert ist nicht anzuwenden auf Flachen, die durch baurechtliche oder sonstige Vorgaben und/oder
Landschaftsschutzbestimmungen wertrelevant eingeschréankt oder aufgewertet sind.

Bebaute AulRenbereichsgrundstiicke

Der Bodenwert bebauter AuRenbereichsgrundstiicke kann nach allgemeinen Grundsatzen im Wege des
Vergleichswertverfahrens ermittelt werden, wobei im Folgenden die Eigentiimlichkeiten des jeweiligen speziellen
Teilmarktes zu berlicksichtigen sind. Ggfls. sind Teilgrundstlicksflachen zu bilden (Umgriffsflachen bzw. ,faktisches
oder ,Quasi - Bauland®)

Insofern kénnen solche Grundstlicksflachen in ihrer Wertigkeit nicht unmittelbar dem Grundstiicksmarkt fur
bebaute Grundstiicke bzw. fiir baureife Grundstiicke im Innenbereich gleichgesetzt werden. Allgemein ist
festzustellen, dass sich die Bodenwerte fiir bebaute AuRenbereichsgrundstiicke nach den folgenden Kriterien:
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o der GrofRe des Grundstiicks,

der Lage im Innen- oder Auf3enbereich, wobei wiederum zwischen Ortsrandlage und freier Feldflur zu
unterscheiden ist,

der Entfernung zur nachsten Ortslage bzw. Stadt,

der verkehrsmafigen Anbindung und der vorhandenen Infrastruktur,

der Beschaffenheit, u.a. dem ErschlielBungszustand (Wasser-, Elektro- und Kommunikationsanschliisse),
den (auRRerlandwirtschaftlichen) Nutzungsmdéglichkeiten (Flachennutzungs- und Bebauungsplan, § 35
BauGB) und

e der Hohe des Bodenrichtwerts

und nach einem Vomhundertsatz des nachstliegenden Bodenrichtwerts (ebf, jedoch ohne Berticksichtigung von
Kanalbaubeitrédgen) vergleichbarer Lage bestimmen.

Als RichtgroBe kann gelten 30 % - 40 % des Bodenrichtwerts des nachstgelegenen Stadtgebiets bei Lagen im
AulRenbereich. Ublicherweise ist der Bodenwertabschlag umso hoher je weiter das Grundstiick von der
Ortsbebauung entfernt liegt.

Sonstiges
Weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den beschreibenden

Eigenschaften der Richtwerte kbnnen gegenlber den Tragern der Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehérden oder
Landwirtschaftsbehdrden Anspriiche abgeleitet werden.

Bitte beachten Sie:
Die vom Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal mundlich kostenfrei erhdltlichen Bodenrichtwerte haben rein
informellen Charakter.

Rechtsverbindlich sind allein die von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erteilten, schriftlichen Auskiinfte
die in Verbindung mit vorstehenden Fachinformationen zu betrachten bzw. bei einer Bodenwertermittiung anzuwenden
sind. Diese Auskiunfte sind nach § 4 der Satzung Uber die Erhebung von Gebiihren durch den gemeinsamen
Gutachterausschuss Oberes Nagold vom 13.10.2020 kostenpflichtig.

Nagold, 07.06.2021

gez.

Dieter E. Brésamle

1. Vorsitzender des Gutachterausschusses Oberes Nagoldtal

Dipl.- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken; fir Mieten und Pachten (DIA);
Dipl.- Immobilienwirt (DIA); International Appraiser (DIA)

zertifiziert DIN ISO/IEC 17024 fur Marktwert-, Beleihungswert und internationale Immobilienbewertungen

gez.
Sabrina da Silva Faria

Stv. Vorsitzende des Gutachterausschusses Oberes Nagoldtal
Dekra zertifizierte Sachverstandige Immobilienbewertung D2
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