Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte *)

- Geschiftsstelle -

Amt fur Bodenmanagement Heppenheim

BODENRICHTWERTAUSKUNFT

Geschéaftszeichen: R 2423939/2018

Gemeinde: Bickenbach
Gemarkung: Bickenbach
Lagebezeichnung: Steingasse 4

) Flur: 1 Flurstick: 89/3, 89/2
Lagebezeichnung: Darmstadter Stral3e 12
Flur: 1 Flurstiick: 62/1

Der Bodenrichtwert betragt zum Stichtag 01.01.2018 flir das Gebiet,
in dem die oben genannten Flursticke liegen

430,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe: baureifes Land
Bauflache/Baugebiet: - Mischgebietsflachen
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitragsfrei
Wertrelevante Geschossflachenzahl: 0,5

Erlauterungen:

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter Grundsticksflache fur eine
Mehrzahl von Grundsticken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalinisse vorliegen
(Bodenrichtwertzone). Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstick, das fur die jeweilige
Bodenrichtwertzone typisch ist (Bodenrichtwertgrundstiick). Bedenrichtwerte werden fur Bauflachen sowie fur
landwirtschaftlich genutzte Flachen abgeleitet. Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Abweichungen
eines einzelnen Grundstiucks von dem Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmale und
Umstanden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mafd der baulichen Nutzung, landwirtschaftliche
Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
seines Verkehrswertes von dem Bedenrichtwert.

Bodenrichtwerte in bebauten Gebieten sind mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn die
Grundsticke unbebaut waren (§ 196 Abs. 1 BauGB).

Irgendwelche  Anspriche, vor allem gegenlber den Tragern der Bauleitplanung oder den
Baugenehmigungsbehtrden, kénnen weder aus den Bodenrichtwertangaben noch aus den Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen hergeleitet werden.

Antragsherechtigte konnen bei Bedarf nach § 193 BauGB ein Gutachten des Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte und sonstige Wertermittlungen Gber den Verkehrswert beantragen.

Heppenheim, den 05.06.2018

Gleitende Arbeitszeit! Bitte Besuche: Mo bis Do von 8.00 - 12.00 Uhr und 13.30 - 16.00 Uhr, Fr 8.00 - 12.00 Uhr oder nach Vereinbarung
Bitte Anrufe; Mo bis Frvon 8.00 - 12.00 Uhr sowie Do 13.00 — 16.00 Uhr oder nach Verainbarung
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HESSEN  Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte fiir den
Bereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg
(mit Ausnahme der Stadt Darmstadt)

e Odenwaldstralie 6
W 54646 Heppenheim

Tel.: (06252) 127-8904

E-Mail: GS-GAA-ATB-HP@hvbg.hessen.de

Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten / Umrechnungskoeffizienten

(1) Bodenrichtwerte werden gemaf § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fir Immobi-
lienwerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immcbilienwertermittiungsverordnung und der DVO-BauGB in
der zum Stichtag glltigen Fassung ermittelt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2018.

(2) Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB}) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit
von Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerk-
malen, inshesondere nach Art und Maf der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und flr die im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfl&che eines
Grundsticks mit den dargestellten Grundsticksmerkmalen {Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte haben
keine bindende Wirkung.

(3) Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn
die Grundstlcke unbebaut wéren.

(4) Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des Erschlieungszustands, des beitrags-
und abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des Males der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des
Verkehrswertes des betreffenden Grundstlcks zu beriicksichtigen.

Bei Bedarf kénnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten des Gutachterausschusses flir Immobi-
lienwerte (ber den Verkehrswert beantragen.

(5) Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen.

(6) Die Bodenrichtwerte berlicksichtigen die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. Ensembles
in historischen Altstadten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstlicks.

(7) Anspriche insbesondere gegenilber den Trégern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den Land-
wirtschaftsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen
noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

{8) Der Bodenrichtwert fir baureifes Land ist grundsétzlich erschlieffungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei.

Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen nach hessenweit einheitlichen Vorgaben dargestellt.

Der Bodenwert eines Grundstlickes kann neben der Lage u.a. auch durch das Mal der baulichen Nutzung (d.h.
GRZ oder GFZ), die Grundstiicksfliche, -breite oder —tiefe sowie durch die Bodenqualitdt {d.h. Acker- oder
Grinlandzahl) beeinflusst werden.

Soweit die Grundstiicksmerkmale wertrelevant sind und ggf. bei einer Wertermittiung eine Anpassung erforderlich
ist, werden nachfolgend die Umrechnungskoeffizienten fir den Bereich des o.g. Gutachterausschusses
beschrieben.
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Zur BerUcksichtigung des Einflusses einer abweichenden Grundstlicksgrofie auf den Bodenwert von Ein- und

Zweifamilienhausgrundstiicken kénnen nachfolgende Umrechnungskoeffizienten verwendet werden:

GrundstiicksgroRe

Umrechnungskoeffizenten fiir abweichende

Grundstiicksgrolen
fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
Bodenrichtwert
200 €/m?
bis bis ab
199 €/m? 399 €/m? 400 €/m?

Untersuchungsergebnis fiir den Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Heppenheim
Untersuchungszeitraum 2005 bis 2016

Zur Beriicksichtigung des Einflusses einer abweichenden wertrelevanten Geschossfldchenzah! auf den Bodenwert
von Mehrfamilienhausgrundstiicken, im Geschosswohnungsbau und bei gemischt genutzten Objekten, kénnen die

in der Vergleichswertrichtlinie verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten angewendet werden:

I

1,17(1,20{1,23|1,26| — | —

1,24(1,29{1,34|1,38|1,43| -

1,30(1,36{1,42|1,47]1,52|1,58

1.35|1,42{1,49(1,56|1,62|1,68

1,40(1,48{1,57|1,64|1,72(1,79

1,45(1,55/1,64(1,73]|1,82|1,90

Quelle: Richtlinie zur Ermittdung der Vergleichswerts und des Bodenwerts

{Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)
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Zur Bertcksichtigung des Einflusses einer abweichenden Grundsticksgrdiie auf den Bodenwert ven klassischen

Gewerbegrundstlicken (Produktion, Lager, Logistik, Fachmarkte, etc.} kénnen nachfolgende

Umrechnungskoeffizienten in einem Bodenrichtwertbereich von 50 bis 300 €/m? fur Gewerbelagen angewendet

werden;
Umrechnungskoeffizenten fiir abweichende GrundstiicksgroRen
fiir klassische Gewerbegrundstiicke
Gru ndsti]cks- Umrechnungs- Grundstiicks- Umrechnungs-

koefﬁ?.lenten

koefﬁzienten

-m
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3.000 m? -EE—
.000m2

r;mt
g =

| _ 45.000 m*

R
DO m2* .

umersuchungsergebms fur den Berelch des Amtes fur Bedenmanagemem Heppenhmm
\Untersuchungszeitraum 2000 bis 2016

* extrapoliert
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