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LANDKREIS

BODENRICHTWERTE

fir den Landkreis Regen

Stichtag: 31.12.2018

geman § 196 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 12 der Verordnung Uber die Gutachterausschiisse, die
Kaufpreissammlungen und die Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch (Gutachterausschussver-
ordnung - BayGaV), § 10 der Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) und der Richtlinie zur Ermittlung
von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL).


mailto:gutachterausschuss@lra.landkreis-regen.de

Bodenrichtwertliste Landkreis Regen Stichtag 31.12.2018 Seite 2 von 5

ERLAUTERUNGEN ZUR BODENRICHTWERTKARTE

Ermittlung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte wurden gemaf 8 196 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), § 12 der Verordnung uber die Gutachterausschiisse, die Kaufpreissammlungen und die Boden-
richtwerte nach dem Baugesetzbuch (Gutachterausschussverordnung - BayGaV) vom 05.04.2005
(GVBI. S. 88, BayRS 2130-2-B) i.d.F. vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98), § 10 der Verordnung uber die
Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittiungsverord-
nung - ImmoWertV) i.d.F. vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639) und der Richtlinie zur Ermittlung von Boden-
richtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL) i.d.F. vom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597) durch den
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Regen am 14.03.2019 ermittelt und beschlos-
sen.

Grundlage fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte ist die bei der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte im Landkreis Regen gemall § 195 BauGB gefuhrte Kaufpreissamm-
lung. Die Bodenrichtwerte leiten sich von echten Kaufpreisen aus Notariatsurkunden aus den Jahren
2017 und 2018 ab (Bewertungszeitraum: 01.01.2017 bis 31.12.2018). Individuelle Grundstiicksmerkma-
le (wie beispielsweise Altlasten) oder privatrechtliche Dienstbarkeiten werden bei der Ermittlung der
Bodenrichtwerte ebenso wenig berlicksichtigt wie besondere personenbezogenen Umstande (wie etwa
ein besonderes Erwerbsinteresse zur Betriebserweiterung). Soweit Kaufpreise fir das Gebiet fehlen,
werden Werte aus dhnlichen Gebieten in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden mit vergleichbaren
Lagemerkmalen oder altere Kaufpreise zur Festsetzung des Bodenrichtwerts herangezogen. Die Bo-
denrichtwerte werden gemafR § 12 Abs. 1 BayGaV zum Ende eines Jahres mit gerader Jahreszahl
ermittelt (Stichtag: 31.12.2018).

Fur die Entwicklungszustande ,baureifes Land“ sowie ,Flachen der Land- oder Forstwirtschaft” wurden
vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Regen Bodenrichtwerte ermittelt. Bei dem
Entwicklungszustand ,baureifes Land“ wurden die Bodenrichtwerte getrennt nach Wohnbauflache,
gemischte Bauflache und gewerbliche Bauflache ermittelt. In bebauten Gebieten sind die Bodenricht-
werte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wéare. Bei dem
Entwicklungszustand ,Flachen der Land- oder Forstwirtschaft* wurde bei den Bodenrichtwerten zwi-
schen land- und forstwirtschaftlichen Flachen unterschieden.

Als durchschnittlicher Richtwert unterscheidet sich der Bodenrichtwert grundsatzlich vom individuellen
Verkehrswert eines konkreten Grundstiicks.

Die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Landkreis Regen enthalten
keine verbindlichen Aussagen uber die baurechtlich zuldssige Nutzung der erfassten Grundstiicke. Bei
Bedarf sind baurechtliche Fragen mit der Baugenehmigungsbehérde zu besprechen.

Definition Bodenrichtwert

Definition: ,Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen (8§ 4 Abs. 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und Maf3 der Nutzbarkeit
(8 6 Abs. 1 ImmowertV) weitgehend Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine
Wertverhéltnisse (8 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
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Bodenrichtwerte fur baureifes Land

Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar sind. In die Bodenrichtwertzone einbezogen wurden Bauflachen, die sich aus
Bebauungspléanen sowie aus Satzungen nach § 34 BauGB (Innenbereichssatzungen) ergeben sowie
Flachen, die sich als sogenannte Innenbereichslagen nach 8 34 BauGB darstellen. Die Einbeziehung
von Flachen nach § 34 BauGB erfolgte nach Einschatzung des Gutachterausschusses fir Grund-
stickswerte im Landkreis Regen. Aus der Einbeziehung in die Bodenrichtwertzone ergibt sich keine
baurechtliche Bindung, weder fur den Bauherrn noch fiir die Baugenehmigungsbehorde oder die Ge-
meinde.

Ohne Bewertung bzw. ohne Bodenrichtwert sind Flachen fir den Gemeinbedarf, wie z.B. Kirchen,
Schulen, Sportanlagen und Sonderbauflachen.

Auch enthélt die Bodenrichtwertliste in der Regel keine Werte fur landwirtschaftliche Hofstellen und
sonstige Bebauungen (Splittersiedlungen, Aul3enbereichssatzungen) im Aul3enbereich.

Bei dem beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand wird zwischen erschlielungsbeitragsfrei und er-
schlieBungsbeitragspflichtig unterschieden. ErschlieBungsbeitragsfrei bedeutet, dass die ErschlieRung
bereits bezahlt wurde und der Kaufer keine weiteren Erschlieungskosten mehr zu erwarten hat. Er-
schlieBungsbeitragspflichtig bedeutet, dass die ErschlieRung noch gar nicht oder teilweise bezahlt ist.
Der Kaufer muss also noch mit ErschlieBungsbeitragen (StralBe, Wasser, Abwasser, Gas usw.) rech-
nen.

Inwieweit Erschlieungsbeitrage bei einem Kaufvertrag tatsédchlich mit abgegolten sind oder nicht,
ergibt sich meist aus den Ubermittelten notariellen Kaufvertragen, teils aber auch nicht. Erhebungen
bezuglich der Richtigkeit der Angaben erfolgen nicht. Es wird den Angaben in den jeweiligen Urkunden
vertraut.

Die Ausweisung der Bodenrichtwerte als erschlieBungsbeitragsfrei bedeutet im jeweiligen Einzelfall
keine Garantie daflir, dass tatsachlich auch eine allumfassende zentrale Erschliefung besteht und
samtliche anfallenden ErschlieBungskosten in den ausgewiesenen Betragen auch tatsachlich enthalten
sind. Dies kann sehr unterschiedlich sein und kann bei Bedarf bei der zustandigen Gemeinde erfragt
werden.

Bodenrichtwerte fur Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

Die Ermittlung der land- und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerte erfolgte auf Gemeindeebene.

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftliche Flachen beziehen sich nur auf den Boden. Der Wert der
Bestockung ist durch einen geeigneten Forstsachverstandigen von Fall zu Fall zu ermitteln.
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Legende

Entwicklungszustand

B
LF

baureifes Land
Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

1 = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
(erschlieBungsbeitragsfrei)
3 = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragspflichtig und

abgabenpflichtig nach KAG
(erschlieBungsbeitragspflichtig)
- = keine Angabe

Art der Nutzung

W = Wohnbauflache
M = gemischte Bauflache
G = gewerbliche Bauflache
LW = landwirtschaftliche Flache
F = forstwirtschaftliche Flache
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Urheberrecht

Die Bodenrichtwerte sind laut Urheberrechtsgesetz (UrhG) und dem Gesetz Uiber den unlauteren Wett-
bewerb (UWG) geschitzt. Die Erstellung von Ausziigen aus der Bodenrichtwertliste bzw. der Vertrieb
und die Weitergabe von Bodenrichtwerten sind dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Landkreis Regen und dessen Geschéftsstelle vorbehalten. Vervielfaltigungen (kopiert, digitalisiert und
EDV-gespeichert) sind ausschlieB3lich fir den eigenen Bedarf gestattet. Die Weitergabe an Dritte ist
nicht erlaubt.

Haftungsausschluss

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Regen sowie dessen Geschéftsstelle
haben die bereitgestellten Informationen nach bestem Wissen und Gewissen erarbeitet und geprift. Es
wird jedoch keine Garantie fur Aktualitat, Richtigkeit, Vollstandigkeit und Qualitdt der bereitgestellten
Daten tibernommen.

Das Land Bayern und seine Beschéftigten haften nicht fir Schaden, die durch die Nutzung oder Nicht-
nutzung der durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Regen und dessen
Geschaftsstelle angebotenen Informationen entstehen.

Offentliche Auslegung

Der Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung der Bodenrichtwertliste wird gemaf § 12 BayGaV im Amts-
blatt des Landkreises Regen bekannt gemacht. Die offentliche Auslegung findet bei den jeweiligen
Stadt- und Gemeindeverwaltungen sowie im Birgerbiro des Landratsamts Regen statt.

Hinweis

In Zweifelsfallen und bei Fragen zu den Bodenrichtwerten empfiehlt sich eine Ruckfrage bei der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Landkreis Regen.

Regen, 23.05.2019
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte im Landkreis Regen
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