Gutachterausschuss
fur die Ermittlung von Grundstiickswerten

in Pforzheim BOR'S%

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
Bodenrichtwertdefinitionen

Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2022 (Hauptfeststellungszeitpunkt
Grundsteuer) mit Fortschreibungen zum 01.01.2023 und Korrekturen zum 01.01.2024:

Bodenrichtwerte werden geméaR 8 193 Abs. 5 BauGB vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
in Pforzheim nach den Bestimmungen des Baugesetzbuch (BauGB) und der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt.

Nach § 196 Abs. 2 BauGB wurden mit der Fortschreibung der (stadtebaulichen) Bodenrichtwerte
zum 01.01.2023 in Gebieten, in denen sich die Qualitat des Bodens durch einen Bebauungsplan oder
andere MalRnahmen geéndert hat, auch die Bodenrichtwerte fir steuerliche Zwecke auf der Grund-
lage der zum 01.01.2023 gednderten Qualitat (Qualitatsstichtag) bezogen auf die Wertverhaltnisse
zum Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022 (Wertermittlungsstichtag) ermittelt. Die fortgeschriebe-
nen steuerlichen Bodenrichtwerte wurden vom Gutachterausschuss am 21.06.2023 beschlossen. Der
Upload in BORIS-BW im Modul ,,Bodenrichtwerte Grundsteuer B erfolgte am 25.09.2023 und mit
weiteren Korrekturen an Bodenrichtwertzonen erneut am 30.11.2023 (sogenannte ,,Zeitscheibe
2023%).

Der Gutachterausschuss hat am 20.11.2024 Korrekturen an Bodenrichtwertzonen beschlossen. Der
Upload in BORIS-BW im Modul ,,Bodenrichtwerte Grundsteuer B erfolgte am 26.11.2024 (,,Zeit-
scheibe 2024).

Der Bodenrichtwert (8 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert fur den Boden inner-
halb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone). Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stiick). Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grund-
stiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussen-
den Grundstiicksmerkmalen in der Bodenrichtwertzone tbereinstimmen.

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebéaude, bauliche und sonstige Anla-
gen. In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstick hinsichtlich seiner
Grundstticksmerkmale (wie zum Beispiel Art und Mal? der baulichen Nutzung, ErschlieRungszu-
stand, Lage, Grolie, Form) sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden Grundstiicks
zu beriicksichtigen. Fir Grundstiicke, die im Grenzbereich zweier oder mehrerer Bodenrichtwertzo-
nen liegen, kann eine sachverstandige Ableitung von Bodenwerten unter Beriicksichtigung der wert-
beeinflussenden Umsténde auch (iber Bodenrichtwertzonen hinweg notwendig sein.

In Sanierungsgebieten bezieht sich der Bodenrichtwert auf den sanierungsunbeeinflussten Zustand.

Fur Grundstticke, die in Sanierungsgebieten liegen, sind die stadtebaulichen Sanierungsma3nahmen
nicht berlcksichtigt. Hier sind die entsprechenden Bewertungsgrundsatze zu beachten.

Stand: 26.11.2024, Gutachterausschuss Pforzheim Seite 1 von 4



Die Bodenrichtwertzonen wurden vom Gutachterausschuss in freier Wirdigung von Art und MaR der
baulichen Nutzung, den Immissionseinflissen, den Grundstiicksstrukturen (GrundstiicksgréRen und
tatséchliche bauliche Nutzungen) festgelegt. Die Zonen enthalten auch nicht marktfahige Grundsti-
cke, also Flachen, die ausschliel}lich dem Gemeinbedarf dienen bzw. baulich nicht nutzbare Flachen,
auf die die Bodenrichtwerte nicht angewendet werden durfen. Die Grenzen der Bodenrichtwertzonen
unterliegen wie die Bodenrichtwerte selbst den periodischen Fortschreibungen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone, die Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks
sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts begriinden keine Anspriiche zum Beispiel ge-
genuber den Trégern der Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehdrden, Landwirtschafts- oder Forst-
behdrden.

Preisindex

Bodenpreisindexreihen und andere wertrelevante Daten werden im Immobilienmarktbericht Pforz-
heim veroffentlicht (www.pforzheim.de/immobilienmarktbericht). Der Bericht kann bei der Ge-
schéftsstelle bestellt werden, E-Mail: gutachterausschuss@pforzheim.de

Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung von abweichenden
Grundsticksmerkmalen

Hinweis zur wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ):

Der Gutachterausschuss wendet fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke im Stadtgebiet Pforzheim (Ge-
markung Pforzheim) die vom Gutachterausschuss Karlsruhe ermittelten WGFZ-Umrechnungskoeffi-
zienten an (siehe Immobilienmarktbericht Karlsruhe).

Fur Lagen mit eher niedrigerem Bodenrichtwertniveau, z.B. MD-Gebiete in den Ortsteilen (Gemar-
kungen Biichenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld, Wirm), haben sich die WGFZ-Umrech-
nungskoeffizienten der Anlage 1 der Vergleichswert-Richtlinie (bzw. gleichlautend in Anlage 1 der
Anwendungshinweise zur ImmoWertV) als marktgerecht erwiesen.

Hinweis zur Grundstuckstiefe bzw. Grundstiicksflache:

Fiir tibertiefe Grundstiicke des Entwicklungszustandes ,,baureifes Land* ist der Bodenrichtwert in der
Regel nur bis zur angegebenen Grundstiickstiefe oder -flache des Bodenrichtwertgrundstiicks anzu-
setzen. Fr die darliber hinausgehende Flache (Mehrflache) ist in der Regel ein Bodenwert in Hohe
von 10 % bis 40 % des Bodenrichtwertes marktgerecht. Ist die Mehrflache bebaubar, ist auch hier
vom vollen Bodenrichtwert auszugehen.
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Erlauterungen zu Bodenrichtwerten fur Wohnbauflachen im Auf3enbereich:

Die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind jeweils wie folgt definiert:
Beschreibende Merkmale ’\

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragsrechtlicher erschliefungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragspflichtiz
Zustand und abgabenpflichtiz nach Kommunalzbgabengesetz
Art der Mutzung  Wohnbauflache

Erganzung zur Artder Bebaute Flachen im AuGenbereich
Mutzung

Grundflachenzahl 0.2

Art der Nutzung: Wohnbauflache, bebaute Flachen im AuRenbereich (W, ASB):
Die wertméaBige Einstufung als ,,Wohnbauflache im AulRenbereich* betrifft vorhandene Wohn-
geb&ude im AulRenbereich, wenn die baulichen Anlagen im AuRenbereich rechtlich und wirt-
schaftlich weiterhin nutzbar sind. Als ,,Wohnbaufldche im Aulenbereich® gilt eine nach der
Verkehrsauffassung angemessene Umgriffsflache um das vorhandene Wohngeb&ude.

Beitragsrechtlicher Zustand bebauter Flachen im AulRenbereich:
Im Aulenbereich fallen typischerweise keine ErschlieBungsbeitrage (ErschlieBung, Abwasser,
naturschutzrechtlicher Ausgleich) an. Der Bodenrichtwert wurde daher ohne Wertanteile fur
Erschlieung ermittelt. Er ist in Anlehnung an den entsprechenden beitragsrechtlichen Zustand
im Innenbereich als ,,erschlieungsbeitrags-/ kostenerstattungsbetragspflichtig und beitrags-
pflichtig nach Kommunalabgabengesetz* deklariert. Diese Kennzeichnung erfolgt zur Klarstel-
lung, dass dieser Bodenrichtwert keine Wertanteile fiir Erschliefungs- und Abwasserbeitrage
und Kostenerstattungsbetrage enthlt.

Grundflachenzahl (GRZ) bei Wohnbauflachen im Aulienbereich:
Die GRZ von 0,2 ist als typisches MaR der baulichen Nutzung durch die vorhandene Bebauung
mit einem Wohngebaude zu verstehen. Die GRZ von 0,2 entspricht dem Finffachen der
Grundflache der Geb&ude im AulRenbereich, die mit der Wohnnutzung in Verbindung stehen.

Der Bodenrichtwert fur Wohnbauflache im AuRenbereich bezieht sich auf eine angemessene
Umgriffsflache um die der Wohnnutzung zuzuordnenden Gebéude und Freiflachen entspre-
chend einem vergleichbaren Bauplatz im Innenbereich.

Die das Bodenrichtwertgrundstiick beschreibende GRZ von 0,2 fiir Wohnbauflachen im Au-
Renbereich gibt das Verhaltnis der bebauten Flache (insbesondere der Grundflache des Wohn-
gebdudes) zu einer als Baulandflache zu bewertenden Grundstucks(teil)flache (Umgriffsflache)
an.

Beispiel:

Grundstiick im Auflenbereich mit einem Wohnhaus. Bodenrichtwert W, ASB = 150 €/m?2.
Grundflache des Wohnhauses = 120 m?, Grundstlicksflache = 1.000 m?,

angemessene Umgriffsflache als Wohnbaufldche = 600 m?,

die fur die Bodenwertermittlung maRRgebliche GRZ betragt 120 m2/ 600 m2 = 0,2.

Der Bodenrichtwert von 150 €/m bezieht sich auf die Umgriffsflache von 600 m?,

die ubrige Grundstiicksflache von 400 m? ist entsprechend ihrer Nutzbarkeit z.B. als hausnahes
Gartenland oder landwirtschaftliche Flache zu bewerten.
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Erganzende Hinweise

zu steuerlichen Bodenrichtwerten zum Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022 gemalf3 § 196
Abs. 1 Satz 6 und Abs. 2 BauGB als Bemessungsgrundlage fur die Grundsteuer-erhebung ab
dem Jahr 2025:

Hinweis zu bebauten Flachen im Aulenbereich:
Fur Wohnnutzungen im AuBenbereich und fiir Freizeitgarten wurden Bodenrichtwerte ermittelt.
Fur weitere bebaute Flachen im AuBenbereich, die nicht land- und forstwirtschaftlich genutzt wer-

den, hat der Gutachterausschuss folgende Vergleichswerte beschlossen, die im Sinne des § 38 Abs. 3
LGrStG angewendet werden kénnen:

Bebaute Flachen im AuRenbereich

Art der Nutzung Wertansatz
gewerbliche Nutzungen 40 Euro/m2
Sportflachen, Vereinsheime u.4.:

Gemarkung Pforzheim 30 Euro/m2
Ortsteile (Gemarkungen Biichenbronn, Eutingen, Hohenwart, Huchenfeld, Wiirm) 20 Euro/m?

Hinweis zur Flachenermittlung im AuRRenbereich:

Fur die anteilige Zuordnung des Grund und Bodens zum Grundvermaégen und zum land- und forstwirtschaftli-
chen Vermdgen ist grundsatzlich die Verkehrsauffassung maBgeblich (825 Abs. 1 LGrStG). Hilfsweise kann
flr die Zuordnung der Flachen zum Grundvermdgen das Fiinffache der bebauten Flache des nicht land- und
forstwirtschaftlich genutzten Gebdudes in Ansatz kommen. (Hinweis aus den ,,Bodenrichtwertleitlinien 2022
Hilfestellung der Finanzverwaltung zur Ermittlung der Bodenrichtwerte fiir die Hauptfeststellung 2022.)
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