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Mitglieder

Der Gutachterausschuss wird vom Gemeinderat der Gemeinde lllingen auf die
Dauer von vier Jahren bestellt.

Nachfolgend genannte Mitglieder wurden vom Gemeinderat in offentlicher Sitzung
am 28.03.2012 fur den Zeitraum vom 01.05.2012 bis 30.04.2016 als
ehrenamtliche Gutachter bestellt:

Ottilie L&keméker
Dipl. Verwaltungswirtin (FH) Vorsitzende

Martin Grol3mann, Dipl. Ing. (FH)
Architekt Stellvertretender Vorsitzender

Uwe Conradt
Landwirt in Schitzingen

Michael Hopf
Landwirt in lllingen

Eric Schach
Malermeister

Wolfgang Spiess, Dipl. Ing. (FH)
Architekt

Patrick Rudolphi
Vertreter des Finanzamts Muhlacker

Geschéftsstelle Bodenrichtwertauskunft

Margit Obert / Sekretariat Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Gutachten

Anschrift: Gemeinde lllingen
Gutachterausschuss

Ortszentrum 8, 75428 lllingen
Telefon: 07042 / 824233

Telefax: 07042 / 824249

E-Mail: m.obert@illingen-online.de

Sprechzeiten: Montag - Donnerstag: 8.00 - 12.00 Uhr
Montag und Donnerstags Nachmittag:
14.00 - 16.00 Uhr

Bodenrichtwertkarten von lllingen und Schitzingen i n DIN A 3 (nicht mal3stablich)
kénnen bei der Geschéftsstelle zum Preis von je 15 Euro erworben werden oder
auf der Homepage der Gemeinde lllingen eingesehen w  erden (www.illingen-

online.de_- Rathaus - Gutachterausschuss).



lllingen und Schiitzingen

lllingen, die 0Ostlichste Gemeinde des Enzkreises, mit ihrem malerischen Ortsteil
Schitzingen liegt in einer lieblichen Landschaft an der sddlichen Flanke des
Strombergs am Rande der Region Nordschwarzwald. Illingen und Schutzingen werden
von schmalen Hohenzigen (im Nordosten vom Mettenberg, im sudlichen Verlauf vom
Endberg und Gausberg, weiter im Siiden vom Burgberg) gepragt.
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Der Wechsel zwischen Grinland und Streuobstwiesen in den Talern sowie den
Weinbergen und Waldern an den Anhéhen verleiht der Landschaft einen besonderen

Reiz. Die ausgedehnten Walder, von denen sich mehr als 800 Hektar

Gemeindebesitz befinden, sind begehrte Ausflugsziele.

Informationen / Daten
Die Gemeinde hat zum Stand (31.12.2014)
eine Bevolkerung von

insgesamt 7.336 Einwohnern,
davon 6.388 Einwohner in lllingen
3.157 Einwohner mannlich
3.231 Einwohner weiblich
790 Einwohner auslandisch

948 Einwohner in Schitzingen
449 Einwohner méannlich
499 Einwohner weiblich

65 Einwohner auslandisch

Flache lllingen: 17.634.012 m2
Flache Schitzingen: 11.727.823 m?
Flache insgesamt: 29.361.835 m2
Hohenlage tUber NN: 230 m

Sanierungsgebiet
,Ortsmitte Schitzingen”

Schulen

Gemeinschaftsschule lllingen — Maulbronn www.gms-im.de
Kernzeitbetreuung

Grundschule Schitzingen

Kernzeitbetreuung

Kindertagesstatten

Kommunale Einrichtungen lllingen:
Kita ,Vierzehn Morgen*

Kita ,Schatzkiste*

Kita ,Eichwald"

Kirchliche Einrichtungen in lllingen:
Katholische Kita ,St. Joseph*
Evangelische Kita ,Villa Kunterbunt*

Kommunale Einrichtungen in Schitzingen:
Kita ,Sonnenschein®

im



Senioren

Seniorenzentrum ,Sankt Clara“ www.st-clara-illingen.de

Betreutes Wohnen der Paulus Wohnbau GmbH www.illingen.so-wohnen-senioren.de
Altersgerechtes Wohnen (Barriere frei) im ,Luig Areal”

Betreutes Wohnen im ,Posthof” in Kooperation

mit Diakonie Station Stromberg www.diakoniestromberg.de
Okumenische Nachbarschaftshilfe http://krankenpflegevereinillingen.jimdo.com

Parks und Freizeitanlagen und Spielplatze
.ralaue” in der Ortsmitte
lllinger Kloster-Seen mit Waldspielplatz
Anglersee ,Ernst Maurer See*
Kletterpark im Gewann ,Buckelbaumle®
Dampfbahn bei der Kleingartenanlage
Boule-Platz an der Bachstral3e
Senioren-Bewegungsgerate in der Bachstral3e beim Seniorenzentrum ,Sankt Clara®

Spielplatze:

Bei den Hochhausern mit Tampenschaukel, kleine und gro3e Rutsche, Wippen,
Kreisel

Im ,Eichwald® / Ecke Eichwald- und Znaimer Stral3e

mit Spielkombination, Netzkreisel, Schaukel, Seilgarten, Tischtennisplatte

Im ,Brand II* / Behringstral3e mit Schaukel, Rutsche, Tischtennisplatte

Im Ortszentrum mit Vogelnestschaukel, Rutsche

Wasserspielplatz, Streetballfeld und Scaterplatz

Geographie

Das Gemeindegebiet von lllingen liegt an der stdlichen Flanke des Strombergs, etwa
30 km nordwestlich von Stuttgart, zwischen Vaihingen/Enz im Sudosten und
Muhlacker im Westen. Nordlich von Schitzingen zieht sich der Hohenzug mit
Gleichenberg (379,2 m), Endberg (363,7 m) und Gausberg (371,6 m) hin. Sidlich
von Schitzingen trennt der Hohenzug vom Burgberg (394,5 m) zur Eselsburg (bei
Ensingen, zu Vaihingen/Enz) die Ortsteile Illingen und Schitzingen. Im Suden endet
das Gemeindegebiet auf der Héhe der Schmiechberge (325 m) am Abhang zur Enz.
Gepragt wird die Landschaft durch den Wechsel von Télern mit Grinland und
Streuobstwiesen, bewaldeten Bergen und Weinbergen.

Gewasser
Das Gemeindegebiet wird in lllingen durch Schmie, Sulzbach und Erbach
durchflossen, den Ortsteil Schitzingen durchflieRen die Metter und der Streitenbach.



Ausdehnung des Gemeindegebiets

Das Gemeindegebiet erstreckt sich etwa 9,5 km in Nord-Sud-Richtung; vom Heuberg
bei Hafnerhaslach im Norden bis zur Enz bei RoBwag im Suden. In West-Ost-
Richtung betragt die Ausdehnung etwa 3,5 km.

Von dem 29,36 km?2 gro3em Gemeindegebiet entfallen 46,4 % (13,62 km?) auf
Waldflachen und 39,2 % (11,51 km?) Landwirtschaftsflache. 7,0 % sind Gebaude-
oder Freiflachen und 5,5 % Verkehrsflachen.

Nachbargemeinden
Nachbargemeinden sind, im Westen beginnend und im Uhrzeigersinn genannt:
Muhlacker, Maulbronn, Sternenfels und Vaihingen an der Enz.

Gewerbe

Die Gemeinde lllingen stellt heute einen interessanten und
attraktiven Wirtschaftsstandort dar und dbernimmt als
Kleinzentrum Versorgungs- und Einkaufsfunktionen. Das
Angebot umfasst dabei viele Waren und Dienstleistungen,
die der Kunde und Besucher in der Gemeinde nachfragen
und erhalten kann. Handwerk und Mittelstand bilden das
Ruckgrat eines guten Wirtschaftslebens, das sich auf die
Gewerbegebiete in lllingen und Schitzingen verteilt und
unterschiedlichste Branchen mit innovativen Arbeitsplatzen
bietet.

Sowohl die unmittelbare Umgebung Muhlacker und Vaihingen/Enz als auch die N&he
zu Stuttgart, Heilbronn, Pforzheim und Karlsruhe bieten einen ausgeglichenen
Branchen- und Unternehmensmix und somit beste Ausgangsbedingungen flr
Arbeitgeber und Arbeithnehmer.

Das interkommunale Gewerbegebiet ,Perfekter Standort®, das die Kommunen
Vaihingen an der Enz und lllingen gemeinsam betreiben, bietet derzeit die grofte
Gewerbeflachenreserve in unterschiedlichen Grof3enzuschnitten.

Landwirtschaft
In den letzten Jahren in Schitzingen durchgefiihrte Flurbereinigung ist bis auf die
Schlussfeststellung abgeschlossen.



Ortliche Entwicklung

In der Ortsmitte von lllingen wurden 2013/2014 im ,Luig-Areal” (ehemaliges
Sanierungsgebiet) im Rahmen der innerdrtlichen Entwicklung neben dem bereits
realisierten Projekt ,Betreutes Wohnen* weitere altersgerechte Wohnungen realisiert.
Zudem siedelte sich dort ein Verbrauchermarkt an. Die Bauplatze fir Reihen-,
Doppel- oder Einfamilienhauser sind zum grol3en Teil verkauft, teilweise bereits
bebaut. MI-Nutzung ist ebenfalls moglich.

Eine weitere Flache zur Wohnbebauung ist zwischen Karl- und KlarastralRe geplant.
Der Bebauungsplanentwurf liegt bereits vor. In der Bodenrichtwertkarte (BRK) ist das
Gebiet als Rohbauland ausgewiesen.

Der Entwurf der Bauleitplanung ,Lerchenstrale“, die eine Wohn- und
Mischgebietsflache beinhaltet, wurde nicht weiter verfolgt. Das Gebiet wird derzeit als
Bauerwartungsland betrachtet.

Sudlich der DB-Gleisanlage Stuttgart-Karlsruhe und 6stlich angrenzend an das
Gewerbegebiet ,Hofacker II* wird derzeit eine neue Gewerbe- und
Mischgebietsflache entwickelt. An das Mischgebiet angrenzend befindet sich eine
Wohnbebauung (Ein- und Zweifamilienhduser) aus den 1960er Jahren.

Neben den bereits vorhandenen Gewerbegebieten lllinger Eck* (an der B 10 und
B 35), ,Schweichling-Ost* (nérdlich der DB-Gleisanlage), ,Hakenwald“ (stdlich der
DB-Gleisanlage) erweiterte 2014 im Gewerbegebiet ,Hakenwald Sud® eine bereits
ortsansassige Firma ihren Betrieb.

Die Entwicklung von Handel, Handwerk und Kleinindustrie in lllingen kann als
tberdurchschnittlich bewertet werden.

Sowohl die unmittelbare Umgebung als auch die Nahe zu Stuttgart, Heilbronn,
Pforzheim und Karlsruhe bieten einen ausgeglichenen Branchen- und
Unternehmensmix und somit beste Ausgangsbedingungen fir Arbeitgeber und
Arbeitnehmer.

Hochwasserschutz

Zur Vorbereitung der Realisierung des Hochwasserschutzkonzeptes ,,Schmie® wurde
im Verlauf des Jahres 2014 begonnen, die notwendigen Grundstiicke entlang der
~>chmie” (im dstlichen Bereich der Vaihinger Stral3e) zu erwerben.



Verkehrsanlagen

Betreffend der geplanten ,Westtangente® wurde der Grunderwerb im Jahr 2014 durch
den Enzkreis Uberwiegend getatigt.

Verkehrsanbindungen
lllingen befindet sich in verkehrsglinstiger Lage zwischen Stuttgart und Karlsruhe an

der B 10 und B 35, sowie in der Nahe Pforzheims mit guten Anbindungen des OPNV
(Stuttgart - Karlsruhe - Heidelberg) und auch des Individualverkehrs.



Gutachterausschuss

Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fir sonstige Wertermittlungen werden
selbstandige unabhangige Gutachterausschiisse bei den Gemeinden gebildet. Die
Gutachterausschiisse bestehen aus einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen
weiteren Gutachtern die in der Wertermittlung sachkundig und erfahren sein sollen.
Wesentliche gesetzliche Grundlage hierfur sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die
Gutachterausschussverordnung fir Baden-Wirttemberg.

Aufgaben des Gutachterausschusses bzw. seiner Geschaftsstelle sind

- die Erstattung von Gutachten tUber den Verkehrswert (Marktwert) von bebauten
und unbebauten Grundstticken sowie Rechten an Grundsttcken,

- Auskunfte aus der Kaufpreissammlung,

- die Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten
(durchschnittliche Lagewerte fur den Boden)

- die Ermittlung von sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten
(z. B. Indexreihen, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Umrechungs-
koeffizienten, Vergleichsfaktoren)

Der Gutachterausschuss erstattet nach § 193 des Baugesetzbuches Gutachten auf
Antrag von Behorden, Eigentiimern, ihnen gleichstehenden Berechtigten, Inhabern
anderer Rechte am Grundstick und Pflichtteilsberechtigte sowie Gerichten und
Justizbehorden.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Unterlagen aus und erteilt
Auskinfte Gber Bodenrichtwerte und - im Rahmen des berechtigten Interesses - aus
der Kaufpreissammlung. Hierbei werden Vergleichsfalle, die mit dem vom
Antragsteller beschriebenen Bewertungsobjekt mdglichst vergleichbar sind, unter
Beachtung datenschutzrechtlicher Zulassigkeit mitgeteilt. Damit soll der
Immobilienmarkt auch fur den einzelnen Blrger transparent gemacht werden.

Zur Fuhrung der Kaufpreissammlung ist jeder Vertrag (z. B. Kauf, Tausch,
Schenkung) durch den sich Jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick zu
Ubertragen, von den beurkundenden Stellen dem Gutachterausschuss in Abschrift zu
Ubersenden. Als Kauffall wird jeder Eigentumswechsel eines Grundstiicks (auch
einer Teilflache) erfasst.

Der Gutachterausschuss ist ein unabhangiges Kollegialgremium und berét in
nichtoéffentlicher Sitzung. Die Gutachter sind nicht an Weisungen gebunden und
verpflichtet, die durch ihre Tatigkeit zu ihrer Kenntnis gelangenden persénlichen und
wirtschaftlichen Verhaltnisse der Beteiligten geheim zu halten. Um die
Unabhangigkeit des Gutachterausschusses zu gewahrleisten ist gesetzlich
festgelegt, wann Gutachter wegen Befangenheit oder aus anderen Griinden von der
Mitwirkung ausgeschlossen sind.



Bei der Erstellung von Verkehrswertgutachten ist der Gutachterausschuss mit dem
Vorsitzenden oder dessen Stellvertreter und mindestens zwei ehrenamtlichen
Gutachtern besetzt.

Zur Ermittlung von Bodenrichtwerten sind samtliche Mitglieder des Gutachter-
ausschusses zu laden. Der Gutachterausschuss ist beschlussfahig, wenn neben dem
Vorsitzenden oder dessen Stellvertreter mindestens drei ehrenamtliche Gutachter
anwesend sind. Hierbei muss einer der Gutachter ein Bediensteter der fur die
Einheitsbewertung ortlich zustandigen Finanzbehoérde sein.

Der Gutachterausschuss kann mindliche oder schriftliche Auskinfte von Sachver-
standigen und von Personen (z. B. Eigentimern, Mietern) einholen, die Angaben
Uber das Grundstick und Uber ein Grundstiick, das zum Vergleich herangezogen
werden soll, machen kdnnen. Er kann verlangen, dass Eigentimer und sonstige
Inhaber von Rechten an einem Grundstlck die zur Fihrung der Kaufpreissammlung
und zur Begutachtung notwendigen Unterlagen vorlegen.

Bodenrichtwerte sowie sonstige Grundstlicksmarktdaten kénnen im Einzelfall die
sachverstandige Wertermittlung nicht ersetzen.

Datengrundlage fur den Immobilienmarktbericht ist die Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses.

Angesichts der Vielgestaltigkeit des Immobilienmarktes konnen dabei jedoch nur
Teilaspekte angesprochen werden.
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Wertermittlungen

Allgemeine Erlauterungen:

Die Ermittlung von Grundstiickswerten ist im Baugesetzbuch (BauGB) rechtlich
geregelt.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach der Definition des 8194 BauGB durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Der rechtliche Rahmen des BauGB wird durch die Bestimmungen der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) inhaltlich ausgefullt. Danach sind
zur Ermittlung der Verkehrswerte drei Verfahren einzeln oder in verschiedenen
Kombinationen je nach Art des Gegenstands der Wertermittlung, unter
Bertcksichtigung der auf dem ortlichen Markt bestehenden Gepflogenheiten,
heranzuziehen. Kein Wertermittlungsverfahren fiihrt unmittelbar zum Verkehrswert.
Aus den Ergebnissen dieser Verfahren soll der Verkehrswert unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit ab geleitet werden.

Vergleichswertverfahren (8 15 ImmoWertV)

Es setzt voraus, dass Kaufvertrage uUber vergleichbare Objekte bekannt sind.
Deshalb sind in Baden-Wirttemberg bei den Gemeinden selbstandige, unabhéngige
Gutachterausschuisse gebildet, deren Geschéftsstellen von den Notaren jeweils eine
Vertragsabschrift aller in der Gemeinde abgeschlossenen Grundstiickskaufvertrage
erhalten. Daraus werden Bodenrichtwerte und weitere fir die Wertermittlung
erforderliche Daten wie Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze,
Indexreihen und sonstige Vergleichsfaktoren, aber auch Richtpreise und vieles mehr
abgeleitet.

Durch die Auswertung der Kaufpreissammlung stehen fur gangige Objekte oftmals
genugend direkte oder indirekte Vergleichspreise zur Verfligung. Diese sind nur dem
Gutachterausschuss zuganglich.

Typische Vergleichsobjekte sind unbebaute Grundstiicke, Eigentumswohnungen und
teilweise Einfamilienhduser. Falls vorhanden werden Vergleichspreise auch bei
Anwendung der beiden anderen Verfahren immer unterstitzend herangezogen und
bertcksichtigt.
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Ertragswertverfahren (8 17 - 20 ImmoWertV)

Grundlage des Verfahrens sind die marktiblichen erzielbaren Einnahmen (Mieten)
aus dem Grundstiick. Die Wohn- und Nutzflachen werden in Anlehnung an die DIN
283 (1951), die Wohnflachenverordnung (2003) und die gif-Richtlinien MF-G (2004)
ermittelt.

Liegen keine FertigmalRe vor, wird bei Wohnflachen ein Putzabzug von 3 %
beriicksichtigt. Die Summe dieser Einnahmen ohne umlagefahige Nebenkosten ist
der Rohertrag.

Nach Abzug der Bewirtschaftungskosten und des Verzinsungsbetrags des
Bodenwerts erhdlt man den Gebaudereinertrag. Durch Kapitalisierung des
Gebaudereinertrags wird der Gebaudeertragswert in Abhangigkeit von der Rest-
nutzungsdauer und einem dem Grundstickstyp angemessenen Liegenschaftszins
berechnet.

Der Bodenwert wird in der Regel im Vergleichswertverfahren oder durch Ableitung
aus Bodenrichtwerten ermittelt.

Die Addition von Gebaudeertragswert und Bodenwert ergibt den Ertragswert.

Typische Ertragsobjekte sind Mietwohnhduser, Geschéaftshauser und andere
Gewerbeimmobilien aber auch Eigentumswohnungen.

Sachwertverfahren (§ 21 - 23 ImmoWertV)

Der Sachwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen, der sonstigen
Anlagen, der Aul3enanlagen und des Bodens.

Der Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird auf der Grundlage der
Sachwertrichtlinie 2012 und den Normalherstellungskosten der Bruttogrundflachen
(BGF) des Jahres 2010 (NHK 2010) ermittelt, um Abschlage wegen des Alters, der
Mangel und Schaden reduziert und auf den Bewertungsstichtag mit Hilfe der
Konjunkturindikatoren hochgerechnet.

Der Wert der AulRenanlagen wird nach Erfahrungssatzen angesetzt.

Der Bodenwert wird aus Vergleichswerten ermittelt oder aus Bodenrichtwerten
abgeleitet.

Typische Sachwertobjekte sind Ein- und Zweifamilienhauser.
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Geschéftsstelle Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss wird durch die Geschaftsstelle, die beim Bauamt
eingerichtet ist, unterstutzt.

Aufgaben der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses:

* Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

* Vorbereitung der Veroffentlichung des Grundstiicksmarktberichtes

* Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

* Auskinfte aus den Bodenrichtwertkarten und dem Grundsticksmarktbericht
» Auskuinfte aus der Kaufpreissammlung

* Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

Gutachten
In den Jahren 2013 (20) und 2014 (8) wurden 28 Gutachten fur Objekte in Illingen

und Schitzingen durch den Gutachterausschuss der Gemeinde lllingen erstellt sowie
etliche Bodenrichtwert-Anfragen beantwortet.

Kaufvertrage in lllingen und Schitzingen im Jahr 20 13

01.01.2013 - 31.12.2013 Kauffalle
Anzahl
lllingen Schitzingen
Unbebaute Grundstiicke
Wohnbau-Bauplatze 8 2
Geschaft, Gewerbe, Industrie, Misch 6 0
Bauerwartungsland, Rohbauland 0 0
Sonstige 15 0
Agrar: Acker, Wiesen, Weinberge 13 8
Bebaute Grundstlicke
Einfamilienh&user, freistehend, Reihen, Doppel 34 3
Zwei- und Mehrfamilienhauser 21 2
Laden, Biro, Gewerbeflachen 1 0
Betriebs-, Werkstattgeb&ude, Lager 2 0
Sonstige Bauten (Scheunen, Schuppen) 1 0
Eigentumswohnungen 24 2
Seniorenwohnungen 5 0
130 17
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Kaufvertrage im Jahr 2013

Unbebaute Flurstiicke
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Kaufvertrage in lllingen und Schitzingen im Jahren 2014
01.01.2014 - 31.12.2014 Kauffalle
Anzahl
lllingen Schitzingen
Unbebaute Grundstiicke
Wohnbau-Bauplatze 13 1
Geschaft, Gewerbe, Industrie, Misch 2 0
Bauerwartungsland, Rohbauland 2 0
Sonstige 0 1
Agrar: Acker, Wiesen, Weinberge 41 15
Bebaute Grundstiicke
Einfamilienh&user, freistehend, Reihen, Doppel 24 10
Zwei- und Mehrfamilienhauser 35 0
Laden, Biro, Gewerbeflachen 0 0
Betriebs-, Werkstattgebaude, Lager 2 0
Sonstige Bauten (Scheunen, Schuppen) 4 1
Eigentumswohnungen 23 0
Seniorenwohnungen 0 0
146 28
Kaufvertrdge im Jahr 2014
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Kaufvertrige im lahr 2014

Bebaute Grundstiicke
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Bodenrichtwerte zum 31.12.2014 der Gemarkung llling  en und Schitzingen

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemall 8 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom
zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte nach den Bestimmungen
den BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung und der Bodenrichtwert-
richtlinie ermittelt. Die aktuellen Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 31.12.2014
ermittelt.

Begriffsdefinition

Der Bodenrichtwert (8 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiur eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenztes Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art
und Mal3 der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den dargstellten Grundstiicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundsttick).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Geb&ude, bauliche und
sonstige Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Wert ermittelt worden, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (8 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Evtl. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick
hinsichtlich seiner Grundstiicksmerkmale (z. B. hinsichtlich des Erschliel3ungszu-
stands, des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand, der Art und des MalRes der
baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden
Grundstiicks zu bertcksichtigen.

Bei Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des
Bodenrichtwerts begriindet keine Anspriiche z. B. gegeniber den Tragern der
Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehdrden oder Landwirtschaftsbehdrden.

Darstellung
Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit

seinen Wert beeinflussenden Grundstlicksmerkmalen entsprechend einer der
folgenden Ubersichten dargestellt.

Beispiele: 100 €/m2 190 €/m?
Zone: 1320 Zone: 1028
GE WA
WGRZ 0,8 WGFZ 0,4
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Bodenrichtwerte zum 31.12.2014

Der Gutachterausschuss hat die Bodenrichtwerte gem. 8 12 Abs. 3 der
Gutachterausschussverordnung in Verbindung mit 8§ 196 Abs. 1 BauGB auf das
Ende jedes geraden Kalenderjahres zu ermitteln. Aufgrund dessen hat der
Gutacherausschuss der Gemeinde lllingen in seinen Sitzungen vom 20.03.2015 und
21.03.2015 und 23.06.2015 verschiedene Bodenrichtwerte neu bewertet und
festgelegt.

In der Wertliberarbeitung zeigte sich, dass in lllingen die bisherigen Bodenrichtwerte
im Wesentlichen stabil sind. Nur in wenigen Ausnahmen, wie z. B. Hochhauser in der
Goethestral3e im Eichwald, sah man eine Tendenz nach oben.

In Schiitzingen dagegen geht die Wertentwicklung eher nach unten.

Landwirtschaftliche Grundstiicke

Bodenklasse Bodenklasse lllingen Schitzingen
Ackerzahl Ackerzahl €/ m2 €/ m?
40 — 45 40 1,00 0,60
46 — 55 50 1,50 1,10
56 — 65 60 2,00 1,60
66 — 75 70 2,50 2,10
76 — 85 80 3,00 2,60
86 — 90 88 3,40 3,10
Wiesengrundstlcke

Im Normalfall (Lage, Gelandeneigung, Schwierigkeiten in der Bewirtschaftung usw.)

| lllingen 1,50 €/m? | Schitzingen 1, 30€/m? |

Da diese Beurteilung von der 0. g. Preisstatistik abweicht sollen landwirtschaftliche
Grundstiicke die als Wiese genutzt werden im Einzelfall beurteilt werden, da
moglicherweise eine enge Verbindung zu den Ackerflachen und den daflr
aufgestellten Bodenpreisen bestehen kann.

Wasserschutzgebiete
Fur Flursticke in Wasserschutzgebieten werden 20 % auf den jeweiligen Wert in
Abzug gebracht.

Naturschutzgebiete
Fur Flurstiicke in Naturschutzgebieten werden 0,25 € pro m2 vom genannten Preis in
Abzug gebracht.
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Weinberggrundstticke

(Flurbereinigt und maschinell bewirtschaftbar mit mittlerer Bestockung)

| lllingen 8,00 €/m2 | Schiitzingen 7,50€/m? |

Wert ohne Pflanzrecht 5,00 € / m?
Die Bodenrichtwerte gelten fur die Bewertung des Grund und Bodens.

Bauliche Anlagen wie z.B. Garten-, Gerate- und Weinberghauschen mussen separat
bewertet werden.

Gartenhausgebiete

| lllingen 13,00 €/ m?
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Referenzgrundsttcke in lllingen und Schitzingen

lllingen
: It.
5 2
Richtwert-Zone Wohnbebauung m BPlan
1013 - Schitzinger StralRe Schutzinger Stralte 152
Doppelhaus
1021 - Hummelberg Franz-Lehar-Weg 372
: Jahnstral3e und 647 GFz
1022 - Eichwald GoethestraRe 798 0,4
1027 - Nordlich und sudlich . (GFz
Ensinger StralRe Dieselstrafe 753 0,4)
1030 - Sieglestralle Sieglestralle 568
GFz
1032 - Fleckenéacker Falkenstral3e 347 0,6
(0,7)
1034 - Brand Elly-Heuss-Knapp-Weg GFz
Doppelhaus 0,6
1034 - Vierzehn Morgen Keplerstral3e 571 %FGZ
1037 - Friedrich-/HermannstralRe FriedrichstralRe 629 %Ff
Gewerbe
keine
Landwirtschaftliche
Flachen
unverandert
Schuitzingen
Richtwert-Zone Wohnbebauung m? Ik
BPlan
2010 - Entlang der Haupt- und Hauptstrafe 2427 | GFz
. vergleichbar
lllinger StralRe L 467 1,0
mit lllinger Stral3e
2012 - Sudlich der Gartenstraf3e GartenstraBe (sudlich) 379
2015 - Nordlich der Gartenstral3e GartenstralR3e (nordlich) 799
2015 - Nordlich der Bergstral3e Bergstralie 831
2017 - Hohenweg SchonblickstralRe 852
2018 - Ziegelacker Bauplatz 453
Gewerbe
2312 - Im Grund Im Grund 1.587 %RSZ
Landw irtschaftliche
Flachen
unveréndert
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Mietspiegel fur Illingen und Schitzingen
01.01.2011 - 31.12.2014

Im Rahmen der Fuhrung der Kaufpreissammlung und der Erstellung von Gutachten

wurden nachstehende Mieten ausgewertet:

1.

2.

lllingen

Wohnen

Ortszentrum, je nach Lage
Gustav-Freytag-Stralie
Vaihinger Stral3e
Schitzinger Stral3e
Falkenstral3e / Neuhalde
.Brand*

~Eichwald”

~-Hummelberg"

Gewerbe
Jlinger Eck"

Mischgebiet
Ortszentrum

Jlinger Eck"

Schitzingen
Rebstockweg, Hohenweg, SchonblickstralRe

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.

ca.
ca.

ca.

4,50 — 7,00 € / m?
570 €/ m?

4,50 — 7,00 € / m?
5,50 €/ m?

6,00 — 7,00 € / m?
6,50 — 7,00 € / m?
5,00 - 7,00 €/ m?
5,00 - 6,00 €/ m?

3,00 €/ m?

4,00 - 6,00 €/ m?
4,00 €/ m?

6,00 €/ m?
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