Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Bereich des
Landkreises Rosenheim

Bodenrichtwerte zum 01.01.2022

Erlauterungen und erganzende Angaben

A. Vorbemerkungen

1. Gesetzliche Bestimmungen
Bodenrichtwerte werden gemaf 8§ 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom ortlich zustan-
digen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und
der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die aktuellen Bodenricht-
werte wurden zum Stichtag 01.01.2022 auf Grundlage der bei der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses gefuhrten Kaufpreissammlung unter Berlicksichtigung der bundesein-
heitlichen Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL) ermittelt.

2. Begriffsdefinition
Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenricht-
wertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maf3 der
zulassigen Nutzung, weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche all-
gemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf einen Quadratmeter Flache eines
Grundstuicks mit den dargestellten Merkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sons-
tige Anlagen. In bebauten Gebieten ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich erge-
ben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware (8 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich
seiner Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des
beitrags- und abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung)
sind zu berlcksichtigen.

Hierzu sind die vom Gutachterausschuss ermittelten oder in Wertermittlungsverfahren all-
gemein gultigen Anpassungsfaktoren (soweit vorhanden und geeignet) bei der Bestim-
mung des Bodenwertes des jeweiligen Grundstlicks heranzuziehen.

3. Anmerkungen zur Bodenrichtwertermittiung
Basis sind die in der Kaufpreissammlung erfassten Grundstucksverkaufe aus dem Jahr
2021.

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte bleiben die Kaufpreise fur Einheimischenbauland
und Verkaufe, die nicht dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entsprechen, beispielsweise
Verwandtschaftsverkaufe, aul3er Betracht.

Soweit Kaufpreise fur eine Bodenrichtwertzone fehlen, wurden Werte aus ahnlichen Lagen
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden mit vergleichbaren Lagemerkmalen oder &l-
tere Kaufpreise unter Berticksichtigung der konjunkturellen Entwicklung zur Festsetzung
des Bodenrichtwertes herangezogen.



4. Darstellung
Die zonalen Bodenrichtwerte werden in digitaler Form erfasst und ausschlief3lich kartogra-
phisch in der Bodenrichtwertkarte fur den Bereich des Landkreises dargestellt.

5. Hinweis zur Verkehrswertermittlung

Individuelle Besonderheiten eines Grundstiicks, die zu Abweichungen vom Bodenrichtwert
fuhren konnen (atypische Bebauung oder Nutzungsart, abweichendes Nutzungsmal,
Form, Gr6R3e, Bodenbeschaffenheit, abweichender ErschlielBungszustand, Denkmalschutz,
Immissionen, Altlasten, unverbaubarer See- oder Bergblick, werterhéhende Rechte oder
wertmindernde Belastungen usw.) sind bei der Verkehrswertermittlung zu beriicksichtigen.
Dies gilt auch fur rechtliche Grundstiicksmerkmale wie Dienstbarkeiten. Im Bereich der Zo-
nendbergéange muss in der Einzelbetrachtung mit Abweichungen vom Richtwert gerechnet
werden.

B. Bodenrichtwerte fiir Bauflachen

1. Baureifes Land
» Die Richtwerte fir baureifes Land (Bauland) gelten fir erschlieBungsbeitragsfreie
(ebf) Grundstlicke und beinhalten die Beitrdge nach BauGB und Kommunalabgaben-
gesetz.

» Als Art der Nutzung sind fir die Bodenrichtwerte angegeben:

W Wohnbauflache

M gemischte Bauflache
G gewerbliche Bauflache
Hinweise:

M-Werte werden nur noch fur Stadt- und Ortskerne mit einer gewissen Zentrumsfunk-
tion bzw. Geschéftslage festgesetzt. Diese Werte gelten sowohl fliir gemischt genutzte
Bauflachen (i. d. R. Wohn- und Geschaftshauser) wie fir reine (i. d. R. starker ver-
kehrsbelastete) Wohnnutzungen oder auch rein gewerblich genutzte Grundstiicke (z.
B. Arztehauser, Hotels etc.).

Fur sonstige festgesetzte bzw. realisierte Mischgebiete mit Gemengelage reiner
Wohn- und Gewerbenutzungen oder auch gemischt genutzten Grundsticken
werden die bisherigen M-Werte jeweils durch die Angabe eines Wertes fir Wohnbau-
land (W) und eines zusatzlichen Wertes fur Gewerbe (G) ersetzt.

Die bisherigen M-Werte fur Dorfgebiete entfallen ebenfalls. Fiir diese Bereiche wer-
den nur noch Werte fir Wohnbauland (W) festgesetzt.

G-Werte beziehen sich im Regelfall auf klassische/einfache Gewerbenutzungen (Pro-
duktion, Handwerk etc.). Richtwerte fiir hoherwertige Gewerbestandorte (Biro- und
Verwaltungsnutzungen, Handel, Gastronomie, sonstige Dienstleistungen etc.) werden
in der Bemerkung zur jeweiligen Zone als ,,héherwertiges Gewerbe* gekennzeichnet.

Bodenrichtwerte fur Sondergebietsflachen (z. B. Kliniken) konnten aufgrund fehlen-
der aktueller Kaufpreise nicht abgeleitet werden.

Fur Sondergebiete sind regelmaRig einzelfallbezogene Verkehrswertermittiungen er-
forderlich.



» Mal der baulichen Nutzung

Anzahl der Vollgeschosse:

Fur den Individuellen Wohnungsbau in den Uberwiegend nicht stadtisch gepragten
Landkreisgemeinden ist von einer grundsatzlich ein- bis zweigeschossigen Bauweise
(Vollgeschosse) auszugehen.

Wertrelevante Geschossflachenzahl:

Lediglich flr die hochverdichtete Altstadtbebauung von Wasserburg a. Inn ist fr den
Bodenrichtwert eine lagetypische wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) ange-
geben. Ansonsten wurde auf eine entsprechende Angabe verzichtet. Hierzu wird auf
die Ausfuhrungen unter dem Punkt ,Anpassung der Bodenrichtwerte / Mal3 der bauli-
chen Nutzung“ verwiesen)

Die Bodenrichtwerte fir Gewerbebauflachen wurden ohne Angaben zum Mal3 der
baulichen Nutzung festgelegt und beziehen sich auf das jeweils 6rtliche Baurecht.

» Anpassung der Bodenrichtwerte

Art der baulichen Nutzung:

Der Wert fur gemischt genutzte Grundstiicke mit einem relevanten Gewerbeanteil ist
bei fehlenden M-Werten Giber die Gewichtung aus dem Richtwert fir Wohnnutzung (W)
und dem Richtwert fir Gewerbenutzung (G) abzuleiten. Maf3stab kénnen hier klar zu-
ordbare Grundstucksteile oder die oberirdischen Wohn-/Nutzflachenanteile sein.

Bei fehlenden Gewerbewerten kénnen i. d. R. die Richtwerte der nachstgelegenen Ge-
werbezone herangezogen werden.

Ist der Gewerbeanteil eines Grundstiicks Uberwiegend als hdherwertiges Gewerbe
(,hG*) ausgepragt (Beispiel: Wohn- und Geschéaftshaus), ist fir den gewerblichen Teil
ein entsprechender ,,hG“-Wert in Ansatz zu bringen. Hilfsweise kann zur Ermittlung
dieses ,hG*“-Wertes das Mittel aus dem Wohnwert (W) und dem klassischen Gewerbe-
wert (G) in Ansatz gebracht werden.

Malf3 der baulichen Nutzung:

Bezlglich des NutzungsmalRes und entsprechender Umrechnungsfaktoren war bisher
weder eine ausreichende Auswertung der Kaufpreise noch die erforderliche Umrech-
nung auf die Nutzungskennzahlen der Richtwertzone mdglich.

Die Darstellung der gebietstypischen Geschossanzahl und der WGFZ erfolgt
deshalb nur nachrichtlich.

Umrechnungsfaktoren kdénnen bei abweichender WGFZ oder Geschossanzahl vom
Gutachterausschuss noch nicht angeboten werden.

Grundstucksgroie:

Fur Grundstiicke zwischen ca. 400 m? und 1.200 m2 mit einer statistisch relevanten
Anzahl von Kaufpreisvergleichen konnten bei der bestehenden Marktdynamik sowie
der damit einhergehenden hohen Streuung der Kaufpreise keine signifikanten Abhan-
gigkeiten der Kaufpreise zur Grundstiicksgro3e festgestellt werden. Grundstiicke ab
ca. 800 m2 werden dabei Uberwiegend nicht mehr mit Einfamilienhdusern, sondern mit
Mehrfamilienhdusern bebaut oder sind teilungsféahig. Fiur die Bodenrichtwertzonen wird
auf die Angabe der lagetypischen GrundstiicksgroRe verzichtet.

Fur Grundstiicke, die erheblich von der gebietstypischen Grundstiicksgrof3e in der Richt-

wertzone (Mehrzahl der Grundstiicke) abweichen, kénnen Anpassungen notwendig

sein. Als OrientierungsgroRe wird beispielhaft ein Maximalzuschlag von bis zu

30 % fur sehr kleine Grundstiicke im GroRenbereich von ca. 200 m2 genannt. UbergroRRe

Grundstiicke sind ggf. in einen Baulandumgriff und einen Gartenlandbereich aufzuteilen.

In exklusiveren Lagen ist regelmaRig von einem grofl3eren Baulandumgriff auszugehen.
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Immissionsbelastungen:

Starke Immissionsbelastungen, z. B. fir Bereiche entlang von Uberdrtlichen Verkehrs-
wegen, kdnnen wertmindernd berticksichtigt werden.

Die angemessene Hohe des Abschlags kann grundséatzlich nur im Rahmen einer gut-
achterlichen individuellen Einschatzung ermittelt werden.

Als Richtschnur kann beispielweise fir die erste Bauzeile an einer stark befahrenen
Stral3e ein Abschlag von ca. 20 % angenommen werden. In direkter Nachbarschaft zu
,Guterzug-belasteten“ Haupttrassen der Bahn oder Autobahnen (ohne aktiven Larm-
schutz) kann die Wertminderung in Einzelféllen auch dartber hinausgehen.

Grundsatzlich ist dabei immer die Abweichung von der gebietstypischen Situation in
der Richtwertzone (Mehrzahl der Grundstiicke) maf3geblich. Beispielsweise sind in den
haufig insgesamt verkehrsbelasteten Mischgebietszonen in Ortskernbereichen keine
oder nur geringe Abschlage angebracht.

Seeufergrundstiicke:

Fur den Bereich Chiemsee und Simssee werden, wenn in der Bemerkung zur Boden-
richtwertzone nichts Abweichendes geregelt ist, folgende Orientierungsansatze emp-
fohlen:

Seeufergrundstiicke (direkt an Wasser- oder Verlandungsflache angrenzend):
mindestens 2,5-facher Bodenrichtwert.

Seeufernahe Grundstiicke in ,,erster Reihe® (mit unbebauten Trenngrundsttick(en)
wie z. B. einem 6ffentl. Uferweg) mit privatem Seezugang (Eigentum oder privatrecht-
liche Nutzungsgestattung):

mindestens 2-facher Bodenrichtwert.

Seeufernahe Grundstiicke in ,,erster Reihe“ ohne privatem Seezugang:
mindestens 1,5-facher Bodenrichtwert.

Hinweis zur Fraueninsel: Anpassungen sind hier grundséatzlich individuell zu beurteilen.

» Bauflachen im AuRenbereich (lUbriges Gemeindegebiet)
Die Bodenrichtwerte fur das ,ubrige Gemeindegebiet® gelten fur tberwiegend wohnge-
nutzte Baugrundstiicke im Aul3enbereich. Die Richtwerte beziehen sich auf ,normale®,
d. h. weder positiv noch negativ besonders exponierte Lagen. Beispielsweise kann bei
einem Grundstuck mit Seeblick der Verkehrswert deutlich vom Bodenrichtwert abwei-
chen. Auf den vorhergehenden Absatz ,Seeufergrundstiicke® wird zudem ausdricklich
verwiesen.

Fur Grundstiicke mit unmittelbarem raumlichen Bezug (ca. 500 m) zur nachsten Orts-
lage ist der Bodenrichtwert dieser Zone heranzuziehen und ggf. sachverstandig anzu-
passen (Zu- oder Abschlage von dem dortigen Bodenrichtwert wegen ErschlieBungs-
zustand, zulassiger Nutzung, Flachengrolien etc.).

2. Rohbauland und Bauerwartungsland

Fur Rohbaulandflachen und Bauerwartungsland war im Landkreis Rosenheim kein aus-
wertbarer Grundstiicksmarkt vorhanden, so dass hierfur keine Bodenrichtwerte ermittelt
werden konnten. Der Bodenwert ist im Einzelfall sachverstandig und vorrangig mit de-
duktiver Wertermittlungsmethode festzustellen.



C. Bodenrichtwerte fur Fldchen der Land- und Forstwirtschaft

1. Landwirtschaftsflachen

Die landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte im Landkreis Rosenheim sind gebietstypi-
sche Werte fir Grunland- und Ackerflachen in der freien Feldlage.

Sie sind gekennzeichnet durch ortsiibliche mittlere Bodenverhéltnisse (Angabe der
durchschnittlichen Ertragsmesszahl je Ar bzw. der Griinlandzahl/Ackerzahl) und Grof3e
(i. d. R. nicht unter 1.500 m?), Lagemerkmale (Geldandeneigung, Flachenzuschnitt,
usw.) sowie ortstibliche StraRen- und Wegeanbindungen. Es besteht kein rdumlicher
Zusammenhang zu Ortsrandlagen, landwirtschaftlichen Hofstellen oder anderen be-
gunstigenden Lagemerkmalen.

2. Siedlungsnahe landwirtschaftliche Flachen
Fir Flachen direkt am Ortsrand oder in unmittelbarer Ortsrandnéahe:
1,5 — 7-facher Bodenrichtwert fur Landwirtschaftsflachen

3. Geringwertige Landwirtschaftsflachen (Anpassung)
Fur Flachen mit auffallend schlechteren Grundstiicksmerkmalen (Hanglage, mindere
Bodenqualitat, Nasse, ungiinstiger Flachenzuschnitt, Waldschatten, usw.), die
trotzdem fir eine landwirtschaftliche Nutzung geeignet sind:

Abschlag von bis zu 60 % vom landwirtschaftlichen Bodenrichtwert

4. Forstflachen ohne Bestockung (Landkreis)
3,00 - 5,50 €/m
5. Bergwaldflachen ohne Bestockung (Landkreis)

1,00 - 3,00 €/m?

6. Geringstwertige Flachen
Fur Flachen die i. d. R. nicht mehr fir herkémmliche land- und forstwirtschaftliche Nut-
zungen geeignet sind (Unland, Geringstland, Aimflachen, Moor, Feuchtflachen, Filzen-
wald, Streuwiesen, usw.):

1,00 - 5,00 €/m?
(Nachrichtlich: Kaufféalle i. M. rd. 3,00 €)

Hinweis:

Die unter Ziffer 2 bis 6 angefihrten Anpassungen und Werte sind nicht in der Karte
dargestellt und als Orientierungsgréf3en zu verstehen. Bei der Kaufpreisbildung kann es
regelmafig u. a. auf Grund der jeweiligen individuellen Grundstuickssituation zu deutlichen
Abweichungen kommen.



D. Anhaltswerte fir sonstige Flachen (keine Bodenrichtwerte)

1. Gartenland - kleine private Grunflachen und Kleingartenflachen
Innenbereich oder an den Innenbereich angrenzend, ohne selbstéandige Bebaubarkeit
oder Einfluss auf das vorhandene Baurecht (Wert ansonsten abhangig vom jeweils
gultigen Bodenrichtwert fir Bauflachen, Zuschnitt und von der GroR3e)

50,00 - 150,00 €/m?
2. Freizeitgrundstiicke
Privat genutzte Flachen im AuRenbereich (ohne bauplanungsrechtliche Festsetzung,
ohne exponierte Lagen wie Seeufer, Almhitte, etc.)

20,00 - 75,00 €/m?

E. Ermittlung und Beschlussfassung der Bodenrichtwerte

Gemall § 196 Abs. 1 bis 3 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte im Bereich des Landkreises Rosenheim die in der Bodenrichtwertkarte
und in den Erlauterungen angegebenen Bodenrichtwerte nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuchs und der Gutachterausschussverordnung (BayGaV) bzw. den Vorgaben
der Finanzverwaltung zum Stichtag 01.01.2022 (Hauptfeststellungszeitpunkt) ermittelt.

Die Bodenrichtwerte wurden mit dem heutigen Tag gemaf 8§ 6 Abs. 3u. 5i. V. m.
8§ 12 BayGaV beschlossen.

Rosenheim, den 11.08.2022

gez.
Riedl
Vorsitzender des Gutachterausschusses

AbschlieRende Hinweise:

Anspruche gegeniiber dem Gutachterausschuss bzw. dessen Geschéftsstelle, den Tragern der Bauleitplanung,
den Baugenehmigungs- oder den Landwirtschaftsbehdrden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgren-
zungen in den Lagepldnen noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte unterliegen dem Schutz als Datenbank nach 8§ 87 a ff Urheberrechtsgesetz (UrhG). Vervielfalti-
gung, Weitergabe und Veréffentlichung der Bodenrichtwertkarten - auch auszugsweise — sind nur mit Zustim-
mung des Gutachterausschusses gestattet.

Die néchste Bodenrichtwertermittlung erfolgt entsprechend § 12 BayGaV zum Stichtag 01.01.2024.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Rosenheim
- Geschaftsstelle-



Anlage
Erlauterung zur Darstellung in der Bodenrichtwertkarte

Bauflachen:

W = Wohnbauflache

M = gemischte Bauflache

G = gewerbliche Bauflache

i = Anzahl der Vollgeschosse

WGFZ = Wertrelevante GFZ

Beispiel:
160003016~
460 W 1l 1,5

Art der
Nutzuna

Anzahl der
Vollgeschoss

Wohnbauflache im AulRenbereich (ibriges Gemeindegebiet):
(1 Richtwert fir jede Gemeinde — Darstellung in separatem Kartenblatt (Gesamtlandkreis)

Bad Aibling
250 €

Flachen fur Land- und Forstwirtschaft:
(1 Richtwert fur jede Gemeinde — Darstellung in separatem Kartenblatt (Gesamtlandkreis)

Beispiel:

EMZ: = Ertragsmesszahl je ar (entspricht hier der Griinlandzahl)

Beispiel:
Bad Aibling
8,80 €

Sonstige Flachen:
KGA: = Kleingartenflache

Beispiel:
160003016
0 KGA
W

Ertragsmesszahl
je ar




