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Erlauterungen

zu den Bodenrichtwerten
1. Allgemeines

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur den Boden innerhalb von Gebieten
(sog. Bodenrichtwertzonen), die nach Art und Maf3 der Nutzung weitgehend
ubereinstimmen (§ 196 BauGB).

Die Bodenrichtwerte werden anhand des aus der Kaufpreissammlung im betreffenden
Zeitraum ersichtlichen Grundstucksverkehrs vorrangig im Vergleichswertverfahren nach
den §§ 24 und 25 ImmoWertV ermittelt.

Far die Bodenrichtwertermittlung in Gebieten ohne oder mit geringem Grundstucksverkehr
werden nach sachverstandigem Ermessen Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus
vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegangenen Jahren sowie von der Geschaftsstelle
ermittelte Bodenpreisindizes herangezogen.

Bei der Bodenrichtwertermittlung in bebauten Gebieten wurde der Zustand und die Struktur
der das Gebiet pragenden Bebauung bertcksichtigt, wenn diese fur die
Bodenrichtwertermittiung mafigeblich sind.

Die Bodenrichtwerte flr Bauland wurden fur einen baureifen Entwicklungszustand ermittelt,
d.h. die betreffenden Flachen sind nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar (§ 3 (4) ImmoWertV).

Sie gelten weiterhin fur beitragsfreie Grundstucke (§ 16 (5) i.V.m. § 5 (2) ImmoWertV), d.h.
grundstlicksbezogene Beitrage sind in den Bodenrichtwerten flr Bauland enthalten,
insbesondere den jeweiligen ErschlieBungsbeitrag gemal den §§ 127 ff BauGB, etwaige
Kosten fur naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen, sowie die flr die anderen
ErschlieRungsanlagen in Betracht kommenden Beitrage nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) also fur die Anlagen zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas
und Wasser, sowie fur die Abwasserentsorgung.

In kleineren Orten, in denen es noch keine 6ffentliche Kanalisation und/oder keine zentrale
Klaranlage gibt, beziehen sich die Richtwerte auf die dort entsprechend vorhandene
unzureichende o6ffentliche ErschlieBung; diese Orte wurden in den Listen mit einem *
gekennzeichnet.

Der Kostenanteil fur Erschlielungsanlagen wurde nicht gesondert ausgewiesen. Anfragen
hierzu sind an die jeweils zustandigen Gemeindeverwaltungen zu richten.

Kosten fur ErschlieBungsanlagen auf Privatgrundstiicken sind nicht in den
Bodenrichtwerten enthalten.

In bebauten Gebieten wurden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben
wurde, wenn der Boden unbebaut ware.

Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich unter der Annahme von altlastenfreien
Grundstucken ausgewiesen.

Fur Bauerwartungsland (§ 3 (2) ImmoWertV), Rohbauland (§ 3 (3) ImmoWertV) und
besondere Bauflachen (wie z.B. Freizeitanlagen, Gemeinbedarfsflachen), fur nicht
bebaubares Gartenland, Sonderkulturen im landwirtschaftlichen Bereich

(z.B. Weinbauflachen, Teichflachen), sowie fiir Biotop- oder Odlandflachen liegt kein



auswertbarer Grundstucksmarkt vor; somit wurden hierfur auch keine eigenen
Bodenrichtwerte ermittelt.

Bodenrichtwerte fur Forstflachen werden ohne Aufwuchs (wirtschaftlich verwertbarer

Baumbestand) angegeben.

2. Bodenrichtwertgrundstick

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes, fiktives Grundstuck, dessen
Grundstiucksmerkmale weitgehend mit den innerhalb einer Bodenrichtwertzone
vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstucks-
merkmalen Ubereinstimmen (§ 196 BauGB, § 13 Abs. 2 und § 16 ImmoWertV). Das
Bodenrichtwertgrundstick gilt somit innerhalb der Richtwertzone jeweils als Bezugsgrolie
fur den Bodenrichtwert.

Weicht ein einzelnes Grundstuck innerhalb einer Richtwertzone hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Merkmale (z.B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mafl}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlcksgestalt) ab vom
Richtwertgrundstiick, so bewirkt dies in der Regel durch Zu- und Abschlage eine Anderung
seines Bodenwertes, nach gutachterlichem Ermessen oder Erfahrungswerten.
Sonstige, in den folgenden Aufzahlungen nicht genannte, wertbestimmende Merkmale

wurden fur die Bodenrichtwertgrundsticke nicht festgelegt.

Fir den Stichtag 01.01.2026 wurden folgende Festlegungen fur die

Bodenrichtwertgrundsticke getroffen:

a) Allgemeine fur den gesamten Landkreis gultige Festlegungen:
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Verhaltnis L/B

GRZ, GFZ und Geschossigkeit

Misch- und
Wohngebiete

quadratisch oder
rechteckig mit einem
Seitenverhaltnis
L/B<1,5

Bei rechtskraftigem
Bebauungsplan*:
Nach Angaben des
Bebauungsplans

Ohne Bebauungsplan*:

Vorgaben der
Baunutzungsverordnung
zu GRZ und GZF.
Geschossigkeit nach
realer Umgebung

Gewerbe Keine Festlegung Bei rechtskraftigem Ohne Bebauungsplan™:
Bebauungsplan®: Vorgaben der
Nach Angaben des Baunutzungsverordnung
Bebauungsplans zu GRZ und GZF.
Geschossigkeit nach
realer Umgebung
Gartenland Keine Festlegung Keine Festlegung Keine Festlegung
Forst Keine Festlegung Keine Festlegung Keine Festlegung
Acker- und Keine Festlegung Keine Festlegung Keine Festlegung
Grunland

(*Hinweis: Ob ein Bebauungsplan vorliegt und wie die darin enthaltenen Vorgaben sind, kbnnen Sie bei der
Jeweils zusténdigen Gemeinde erfragen)



b) Festlegungen je Gemeinde

Unterstrichene Zahlen = Einschatzung aufgrund geringer

Datenanzahl

* = Festlegung durch Beschlussgremium
Beschreibung der Mischgebiete |Wohngebiete |(Gewerbe [Forst Ackerland | Griinland
weiteren Merkmale des
Richtw ertgrundstticks Durchschnittliche Fliche in m?
je nach Gemeinde
Bad Windsheim 700 500 2.500 3.000{ 20.000 (*)| 10.000 (*)
Baudenbach 700 700 4.000 6.500( 20.000 (*)| 10.000 (*)
Burgbernheim 700 700 3.500 8.000| 20.000 (*)| 10.000 (*)
Burghaslach 800 800 2.500 4.500| 20.000 (*){ 10.000 (*)
Dachsbach 1.000 700 7.500 9.000{ 20.000 (*)| 10.000 (*)
Diespeck 700 700 2.500 7.000| 20.000 (*)| 10.000 (*)
Dietersheim 800 800 5.000 5.500{ 20.000 (*)| 10.000 (*)
Emskirchen 800 700 2.500 5.500{ 20.000 (*)| 10.000 (*)
Ergersheim 900 800 10.000 1.000 20.000 (*)| 10.000 (*)
Gallmersgarten 1.000 800 5.500 3.500{ 20.000 (*)| 10.000 (*)
Gerhardshofen 900 800 2.000 8.500( 20.000 (*)| 10.000 (*)
Gollhofen 900 700 7.000 500 20.000 (*)] 10.000 (*)
Gutenstetten 700 800 2.500 5.000{ 20.000 (*)| 10.000 (*)
Hagenbiichach 700 600 3.000 11.500| 20.000 (*)| 10.000 (*)
Hemmersheim 900 800 3.000 3.000( 20.000 (*)| 10.000 (*)
lllesheim 1.000 700 1.500 5.500( 20.000 (*)| 10.000 (*)
Ippesheim 700 700 17.000 1.000| 20.000 (*)| 10.000 (*)
Ipsheim 700 600 2.000 9.000{ 20.000 (*)| 10.000 (*)
Langenfeld 600 800 4.500 6.000( 20.000 (*)| 10.000 (*)
Markt Bibart 700 800 3.000 4.500| 20.000 (*)| 10.000 (*)
Markt Erlbach 800 600 3.000 7.500| 20.000 (*)| 10.000 (*)
Markt Nordheim 1.100 900 4.000 11.500| 20.000 (*)| 10.000 (*)
Markt Taschendorf 1.100 800 2.000 9.500( 20.000 (*)| 10.000 (*)
Marktbergel 800 700 3.000 8.000{ 20.000 (*)| 10.000 (*)
Miinchsteinach 900 900 2.000 8.500| 20.000 (*)| 10.000 (*)
Neuhof a.d.Zenn 900 700 1.500 6.000( 20.000 (*)| 10.000 (*)
Neustadt a.d.Aisch 600 600 4.000 7.000( 20.000 (*)| 10.000 (*)
Oberickelsheim 600 700 2.000 500 20.000 (*)| 10.000 (*)
Obernzenn 800 700 2.000 5.500| 20.000 (*)| 10.000 (*)
Oberscheinfeld 1.300 800 4.000 5.500( 20.000 (*)| 10.000 (*)
Scheinfeld 700 700 2.500 3.500( 20.000 (*)| 10.000 (*)
Simmershofen 1.200 800 3.000 2.500| 20.000 (*)| 10.000 (*)
Sugenheim 900 700 4.000 4.500| 20.000 (*)| 10.000 (*)
Trautskirchen 1.000 800 3.000 6.000( 20.000 (*)| 10.000 (*)
Uehlfeld 900 700 4.000 8.000{ 20.000 (*)| 10.000 (*)
Uffenheim 800 700 3.000 2.000{ 20.000 (*)| 10.000 (*)
Weigenheim 700 800 1.500 1.500| 20.000 (*)| 10.000 (*)
Wilhelmsdorf 700 600 2.500 6.000( 20.000 (*)| 10.000 (*)
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Bei landwirtschaftlichen Grundstiicken gilt fir das Richtwertgrundstiick die innerhalb
der Richtwertzone vorhandene durchschnittliche Ertragsmesszahl (Ackerzahl bzw.
Grunlandzahl). Diese wird in der Bodenrichtwertliste angegeben.

Weicht ein einzelnes Grundstuck innerhalb einer Richtwertzone hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Merkmale (z.B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mafl}
der baulichen Nutzung. Bodenbeschaffenheit, Grundstlcksgestalt) ab vom
Richtwertgrundstiick, so bewirkt dies in der Regel eine entsprechende Anderung seines
Bodenwertes.

Die Bodenrichtwerte, sowie ein Kartenwerk mit den Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen (Bodenrichtwertkarten) sind im Internet kostenfrei abrufbar unter
www.bodenrichtwerte.bayern.de

Anspriche z.B. gegenuber dem Trager der Bauleitplanung, den Bau- oder Land-
wirtschaftsbehdrden kdnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der
Richtwertzonen noch aus den hier aufgefuhrten Attributen abgeleitet werden. Dies gilt
insbesondere fur die dargestellte Abgrenzung von Baulandflachen zum Aul3enbereich (§
35 BauGB). Im Zweifelsfalle ist hierfur eine Beurteilung der unteren Bauaufsichtsbehorde
malfdgebend.

Die Bodenrichtwerte wurden gemaf} § 196 BauGB durch eine, gemaf § 6 (3) BayGaV
ausreichend besetzte Zusammensetzung aus Mitgliedern des Gutachterausschusses
ermittelt und nach § 6 (5) BayGaV in Sitzungen beschlossen.

Jedermann kann von der Geschéaftsstelle Auskunft Uber die Bodenrichtwerte verlangen; fur
solche Auskunfte kdnnen Gebuhren erhoben werden.

3. Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192).

» Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBI. | S. 2805).

» Bayerische Gutachterausschussverordnung (BayGaV) vom 05.04.2005 (GVBI. S. 88)
zuletzt geandert. durch die §§ 1 und 2 der Verordnung vom 24. Mai 2022 (GVBI. S.
246).

» Kostengesetz (KG) vom 20. Februar 1998 (GVBI. S. 43, BayRS 2013-1-1-F), zuletzt
geandert durch § 1 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254).

» Kostenverzeichnis (KVz) vom 12. Oktober 2001 (GVBI. S. 766, BayRS 2013-1-2-F),
das zuletzt durch § 2 der Verordnung vom 15. Juni 2026 (GVBI. S. 311) geandert
worden ist.
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4, Praktische Hinweise zu den Bodenrichtwerten

Alle nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches und der
Immobilienwertermittiungsverordnung als baureifes Bauland einzustufenden Flachen
werden in grafischer Form als Bodenrichtwertzonen dargestellt. Ausgenommen hiervon
sind lediglich Bauflachen, fur die kein ausreichender Datenbestand.

Ebenfalls als Zonen dargestellt werden die Flachen fur die Landwirtschaft (Ackerland und
Grlnland), sowie die Forstflachen.

Die Bodenrichtwerte gelten jedoch stets nur fur Grundstlicke deren tatsachliche Nutzung
der Zonenbeschreibung entsprechen, nicht jedoch auf allen anderweitig genutzten
Flachen.

In der Regel sind in den landwirtschaftlichen Bodenrichtwerten und Forstflachen
ErschlieBungsbeitrage nicht enthalten.

Die hier verwendeten Bezeichnungen Uber die Nutzungsart sind nicht mit den Definitionen
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gleichzusetzen, sondern beziehen sich auf die aus
wirtschaftlicher Sicht dominierende Nutzung innerhalb einer Zone.
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Legende Nutzungsarten: ErschlieBungsbeitragszustan
de:
| A |Ackerland EBF: _ .
) bis 2020 Beitragsfrei / ab 2022
Grinland Teilerschlossen bzw.
Forst Ers_chlieBupgspeitragsfrei, aber
_ Beitragspflichtig nach
Weingarten Kommunalabgabenrecht
FGA | Freizeit- und Gartenflach EBP:
- retzell- tind artentiache ErschlieRungsbeitragspflichtig
- Wohnbauflachen und Beitragspflichtig nach
- Gemischte Bauflachen Ef)erir?munalabgabenrecht
Gewerbe Bauflachen ab 2022 Beitragsfrei
. Teil:
Sonderbauflachen bis 2020 Teilerschlossen bzw.
Sonstige Sondergebiete ErschlieBungsbeitragsfrei, aber
. Beitragspflichtig nach
Sonderbauflache Erholung

Kommunalabgabenrecht

Gewerbe-Handelsflache (nicht mehr verwendet » nun
GHF IIGII)

Sonderbau-Handelsflache (nicht mehr verwendet »
SHF nun IISII)
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5. Kosten
Die Gebuhren errechnen sich nach Tarif-Nr. 2.1.1/1.8 der Anlage zu § 1 des Kostenverzeichnisses.

1. Bodenrichtwert Einzelauskunft: 40 Euro je Bodenrichtwertzone / je Stichtag

2. Gesamtliste eines Stichtags: 150 Euro je gedruckter Ausgabe
100 Euro je digitaler Ausgabe
(personalisiertes, geschutztes PDF)

Hinweis: Uberlagernde Bodenrichtwertzonen (z.B. Ackerland, Griinland, Forst) werden als
einzelne gemeinsame Zone in der GeblUhrenrechnung gefuhrt.

6. Weitere Informationen

- Es besteht bei Anfragen mit mehreren Teilabfragen zu einem Auftrag KEIN Anspruch
auf Einzelschreiben zur vorgezogenen Beantwortung von Teilinformationen.

- Anfragen zur Bestatigung von bekannten Daten (ggf. auch Negativauskiinfte) sind ebenfalls
gemal Kostengesetz gebuhrenpflichtig.

- Werden Anfragen mehrfach gestellt, sind diese jeweils gebihrenpflichtig!

- In der Regel werden Anfragen innerhalb von 5-10 Werktagen bearbeitet.
Je nach generellem Arbeitsanfall, als auch Umfang der individuellen Anfrage sind langere
Bearbeitungszeiten jedoch maoglich.
Innerhalb einer Mindestbearbeitungszeit von 10 Werktagen, bitten wir auf jegliche
telefonische oder schriftliche Nachfragen zum Bearbeitungsstand oder
Aufforderungen zur ,eiligen® Bearbeitung zu verzichten.

- Eine Zusendung auf personalisierte E-Mailkonten (vorname.name@kreis-nea.de) ist NICHT
zielfiihrend
Antrage auf Auskiinfte, die per E-Mail eingereicht werden, senden Sie bitte ausschlieflich
an:
gutachterausschuss@kreis-nea.de

Nur so ist sichergestellt, dass die Schreiben zeitnah eingehen und bearbeitet werden
kdnnen.

Personalisierte E-Mailkonten werden bei Abwesenheit der jeweiligen Person in der Regel
nicht Gberwacht und Antrage die darauf eingehen, entsprechend nicht weitergeleitet.

7. Musteranfrage

(siehe folgende Seite)
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Geschiftsstelle des Gutachterausschusses Neustadt a.d.Aisch
Konrad-Adenauer-Strale 1, 91413 Neustadt a.d.Aisch

Antrag auf Bodenrichtwertauskunft i. S. § 196 Baugesetzbuch

Antragsteller
Name, Vorname

Strafl’e, HsNr.

PLZ, Ort

E-Mailadresse

Beantragt wird der Bodenrichtwert fir

Flurnummer P,
Gemarkung oder BRW-Zonen-Nr. Giiltig zum Datum

Dem Antragsteller ist bekannt, dass die schriftliche Auskunft gebuhrenpflichtig ist.

Die Rechnung tragt der Antragsteller

Die Rechnung tragt:

Name, Vorname

StralBe, HsNr.

PLZ, Ort
|

Hinweis: Es darf nur EINE natirliche oder juristische Person bei Rechnung eingetragen werden

Ort, Datum Unterschrift des Antragstellers

Ggf. Unterschrift des Rechnungstragers,
soweit nicht gleich Antragsteller



