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Mitglieder 
 
Der Gutachterausschuss wird vom Gemeinderat der Gemeinde Illingen auf die 
Dauer von vier Jahren bestellt.  
 
Nachfolgend genannte Mitglieder wurden vom Gemeinderat in öffentlicher Sitzung 
am 28.03.2012 für den Zeitraum vom 01.05.2012 bis 30.04.2016 als 
ehrenamtliche Gutachter bestellt: 
 
Ottilie Läkemäker    
Dipl. Verwaltungswirtin (FH)  Vorsitzende 
 
Martin Großmann, Dipl. Ing. (FH) 
Architekt     Stellvertretender Vorsitzender 
 
Uwe Conradt 
Landwirt in Schützingen 
 
Michael Hopf 
Landwirt in Illingen 
 
Eric Schach 
Malermeister 
 
Wolfgang Spiess, Dipl. Ing. (FH) 
Architekt 
 
Patrick Rudolphi 
Vertreter des Finanzamts Mühlacker 
 
• • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • •  
 
Geschäftsstelle     Bodenrichtwertauskunft 
Margit Obert / Sekretariat   Auskunft aus der Kaufpreissammlung 
      Gutachten 
 
Anschrift:     Gemeinde Illingen 

Gutachterausschuss    
Ortszentrum 8, 75428 Illingen 
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 Illingen und Schützingen i n DIN A 3  (nicht maßstäblich)  
können bei der Geschäftsstelle zum Preis von je 15 Euro erworben werden  oder 
auf der Homepage der Gemeinde Illingen eingesehen w erden ( www.illingen-
online.de  - Rathaus - Gutachterausschuss). 
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Illingen und Schützingen 

 
Illingen, die östlichste Gemeinde des Enzkreises, mit ihrem malerischen Ortsteil 
Schützingen liegt in einer lieblichen Landschaft an der südlichen Flanke des 
Strombergs am Rande der Region Nordschwarzwald. Illingen und Schützingen werden 
von schmalen Höhenzügen (im Nordosten vom Mettenberg, im südlichen Verlauf vom 
Endberg und Gausberg, weiter im Süden vom Burgberg) geprägt.  
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Der Wechsel zwischen Grünland und Streuobstwiesen in den Tälern sowie den 
Weinbergen und Wäldern an den Anhöhen verleiht der Landschaft einen besonderen 
Reiz. Die ausgedehnten Wälder, von denen sich mehr als 800 Hektar im 
Gemeindebesitz befinden, sind begehrte Ausflugsziele. 
 
 
Informationen / Daten 
Die Gemeinde hat zum Stand (31.12.2014)  
eine Bevölkerung von  
 
insgesamt   7.336 Einwohnern,  
davon    6.388 Einwohner in Illingen     

3.157 Einwohner männlich 
3.231 Einwohner weiblich   

     790 Einwohner ausländisch 
   

      948 Einwohner in Schützingen 
      449 Einwohner männlich 
      499 Einwohner weiblich 
          65 Einwohner ausländisch  

 
Fläche Illingen:   17.634.012 m² 
Fläche Schützingen:  11.727.823 m² 
Fläche insgesamt:   29.361.835 m² 
 
Höhenlage über NN :  230 m 
 
 
Sanierungsgebiet 
„Ortsmitte Schützingen“ 
 
Schulen 
Gemeinschaftsschule Illingen – Maulbronn  www.gms-im.de 
Kernzeitbetreuung 
Grundschule Schützingen 
Kernzeitbetreuung 
 
Kindertagesstätten 
Kommunale Einrichtungen Illingen: 
Kita „Vierzehn Morgen“ 
Kita „Schatzkiste“  
Kita „Eichwald“ 
 
Kirchliche Einrichtungen in Illingen: 
Katholische Kita „St. Joseph“ 
Evangelische Kita „Villa Kunterbunt“ 
 
Kommunale Einrichtungen in Schützingen: 
Kita „Sonnenschein“ 
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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 
Ökumenische Nachbarschaftshilfe   http://krankenpflegevereinillingen.jimdo.com 
 
 
Parks und Freizeitanlagen und Spielplätze  
�  „Talaue“ in der Ortsmitte  
�  Illinger Kloster-Seen mit Waldspielplatz 
�  Anglersee „Ernst Maurer See“  
�  Kletterpark im Gewann „Bückelbäumle“  
�  Dampfbahn bei der Kleingartenanlage 
�  Boule-Platz an der Bachstraße 
�  Senioren-Bewegungsgeräte in der Bachstraße beim Seniorenzentrum „Sankt Clara“  

 

Spielplätze: 

�  Bei den Hochhäusern mit Tampenschaukel, kleine und große Rutsche, Wippen, 
    Kreisel  
�  Im „Eichwald“ / Ecke Eichwald- und Znaimer Straße 
     mit Spielkombination, Netzkreisel, Schaukel, Seilgarten, Tischtennisplatte 
�  Im „Brand II“ / Behringstraße mit Schaukel, Rutsche, Tischtennisplatte  
�  Im Ortszentrum mit Vogelnestschaukel, Rutsche 
�  Wasserspielplatz, Streetballfeld und Scaterplatz 
 
 
Geographie  
Das Gemeindegebiet von Illingen liegt an der südlichen Flanke des Strombergs, etwa 
30 km nordwestlich von Stuttgart, zwischen Vaihingen/Enz im Südosten und 
Mühlacker im Westen. Nördlich von Schützingen zieht sich der Höhenzug mit 
Gleichenberg (379,2 m), Endberg (363,7 m) und Gausberg (371,6 m) hin. Südlich 
von Schützingen trennt der Höhenzug vom Burgberg (394,5 m) zur Eselsburg (bei 
Ensingen, zu Vaihingen/Enz) die Ortsteile Illingen und Schützingen. Im Süden endet 
das Gemeindegebiet auf der Höhe der Schmiechberge (325 m) am Abhang zur Enz. 
Geprägt wird die Landschaft durch den Wechsel von Tälern mit Grünland und 
Streuobstwiesen, bewaldeten Bergen und Weinbergen. 
 
 
Gewässer  
Das Gemeindegebiet wird in Illingen durch Schmie, Sulzbach und Erbach 
durchflossen, den Ortsteil Schützingen durchfließen die Metter und der Streitenbach. 
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Ausdehnung des Gemeindegebiets 
Das Gemeindegebiet erstreckt sich etwa 9,5 km in Nord-Süd-Richtung; vom Heuberg 
bei Häfnerhaslach im Norden bis zur Enz bei Roßwag im Süden. In West-Ost-
Richtung beträgt die Ausdehnung etwa 3,5 km. 
 
Von dem 29,36 km² großem Gemeindegebiet entfallen 46,4 % (13,62 km²) auf 
Waldflächen und 39,2 % (11,51 km²) Landwirtschaftsfläche. 7,0 % sind Gebäude- 
oder Freiflächen und 5,5 % Verkehrsflächen. 
 
 
Nachbargemeinden 
Nachbargemeinden sind, im Westen beginnend und im Uhrzeigersinn genannt: 
Mühlacker, Maulbronn, Sternenfels und Vaihingen an der Enz. 
 
 
Gewerbe 

Die Gemeinde Illingen stellt heute einen interessanten und 
attraktiven Wirtschaftsstandort dar und übernimmt 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 
Rückgrat eines guten Wirtschaftslebens, das sich auf die 
Gewerbegebiete in Illingen und Schützingen verteilt und 
unterschiedlichste Branchen mit innovativen Arbeitsplätzen 
bietet.  
 
Sowohl die unmittelbare Umgebung Mühlacker und Vaihingen/Enz als auch die Nähe 
zu Stuttgart, Heilbronn, Pforzheim und Karlsruhe bieten einen ausgeglichenen 
Branchen- und Unternehmensmix und somit beste Ausgangsbedingungen für 
Arbeitgeber und Arbeitnehmer. 
 
Das interkommunale Gewerbegebiet „Perfekter Standort“, das die Kommunen 
Vaihingen an der Enz und Illingen gemeinsam betreiben, bietet derzeit die größte 
Gewerbeflächenreserve in unterschiedlichen Größenzuschnitten. 
 
 
Landwirtschaft  
In den letzten Jahren in Schützingen durchgeführte Flurbereinigung ist bis auf die 
Schlussfeststellung abgeschlossen.  
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Örtliche Entwicklung  
In der Ortsmitte von Illingen wurden 2013/2014 im „Luig-Areal“ (ehemaliges 
Sanierungsgebiet) im Rahmen der innerörtlichen Entwicklung neben dem bereits 
realisierten Projekt „Betreutes Wohnen“ weitere altersgerechte Wohnungen realisiert. 
Zudem siedelte sich dort ein Verbrauchermarkt an. Die Bauplätze für Reihen-, 
Doppel- oder Einfamilienhäuser sind zum großen Teil verkauft, teilweise bereits 
bebaut. MI-Nutzung ist ebenfalls möglich.     
 
 

 
 
 
Eine weitere Fläche zur Wohnbebauung ist zwischen Karl- und Klarastraße geplant. 
Der Bebauungsplanentwurf liegt bereits vor. In der Bodenrichtwertkarte (BRK) ist das 
Gebiet als Rohbauland ausgewiesen.  
 
Der Entwurf der Bauleitplanung „Lerchenstraße“, die eine Wohn- und 
Mischgebietsfläche beinhaltet, wurde nicht weiter verfolgt. Das Gebiet wird derzeit als 
Bauerwartungsland betrachtet. 
 
Südlich der DB-Gleisanlage Stuttgart-Karlsruhe und östlich angrenzend an das 
Gewerbegebiet „Hofäcker II“ wird derzeit eine neue Gewerbe- und 
Mischgebietsfläche entwickelt. An das Mischgebiet angrenzend befindet sich eine 
Wohnbebauung (Ein- und Zweifamilienhäuser) aus den 1960er Jahren. 
 
Neben den bereits vorhandenen Gewerbegebieten  „Illinger Eck“ (an der B 10 und 
B 35), „Schweichling-Ost“ (nördlich der DB-Gleisanlage), „Hakenwald“ (südlich der 
DB-Gleisanlage) erweiterte 2014 im Gewerbegebiet „Hakenwald Süd“ eine bereits 
ortsansässige Firma ihren Betrieb.   
 

Die Entwicklung von Handel, Handwerk und Kleinindustrie in Illingen kann als 
überdurchschnittlich bewertet werden. 

 
Sowohl die unmittelbare Umgebung als auch die Nähe zu Stuttgart, Heilbronn, 
Pforzheim und Karlsruhe bieten einen ausgeglichenen Branchen- und 
Unternehmensmix und somit beste Ausgangsbedingungen für Arbeitgeber und 
Arbeitnehmer. 
 
 
Hochwasserschutz   
Zur Vorbereitung der Realisierung des Hochwasserschutzkonzeptes „Schmie“ wurde 
im Verlauf des Jahres 2014 begonnen, die notwendigen Grundstücke entlang der 
„Schmie“ (im östlichen Bereich der Vaihinger Straße) zu erwerben.  
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Verkehrsanlagen  
Betreffend der geplanten „Westtangente“ wurde der Grunderwerb im Jahr 2014 durch 
den Enzkreis überwiegend getätigt. 
 
 

 
 
 
 
 
Verkehrsanbindungen 
Illingen befindet sich in verkehrsgünstiger Lage zwischen Stuttgart und Karlsruhe an 
der B 10 und B 35, sowie in der Nähe Pforzheims mit guten Anbindungen des ÖPNV 
(Stuttgart - Karlsruhe - Heidelberg) und auch des Individualverkehrs. 
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Gutachterausschuss  
 
Zur Ermittlung von Grundstückswerten und für sonstige Wertermittlungen werden 
selbständige unabhängige Gutachterausschüsse bei den Gemeinden gebildet. Die 
Gutachterausschüsse bestehen aus einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen 
weiteren Gutachtern die in der Wertermittlung sachkundig und erfahren sein sollen. 
Wesentliche gesetzliche Grundlage hierfür sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die 
Gutachterausschussverordnung für Baden-Württemberg. 
 
Aufgaben des Gutachterausschusses bzw. seiner Geschäftsstelle sind 
 
-  die Erstattung von Gutachten über den Verkehrswert (Marktwert) von bebauten 

und unbebauten Grundstücken sowie Rechten an Grundstücken, 
 
-  Auskünfte aus der Kaufpreissammlung, 
 
-  die Ermittlung und Veröffentlichung von Bodenrichtwerten  

(durchschnittliche Lagewerte für den Boden) 
 
- die Ermittlung von sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten  

(z. B. Indexreihen, Liegenschaftszinssätze, Sachwertfaktoren, Umrechungs-
koeffizienten, Vergleichsfaktoren) 

 
 
Der Gutachterausschuss erstattet nach § 193 des Baugesetzbuches Gutachten auf 
Antrag von Behörden, Eigentümern, ihnen gleichstehenden Berechtigten, Inhabern 
anderer Rechte am Grundstück und Pflichtteilsberechtigte sowie Gerichten und 
Justizbehörden.  
 
Die Geschäftsstelle des Gutachterausschusses wertet die Unterlagen aus und erteilt 
Auskünfte über Bodenrichtwerte und - im Rahmen des berechtigten Interesses - aus 
der Kaufpreissammlung. Hierbei werden Vergleichsfälle, die mit dem vom 
Antragsteller beschriebenen Bewertungsobjekt möglichst vergleichbar sind, unter 
Beachtung datenschutzrechtlicher Zulässigkeit mitgeteilt. Damit soll der 
Immobilienmarkt auch für den einzelnen Bürger transparent gemacht werden. 
 
Zur Führung der Kaufpreissammlung ist jeder Vertrag (z. B. Kauf, Tausch, 
Schenkung) durch den sich Jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstück zu 
übertragen, von den beurkundenden Stellen dem Gutachterausschuss in Abschrift zu 
übersenden. Als Kauffall wird jeder Eigentumswechsel eines Grundstücks (auch 
einer Teilfläche) erfasst. 
 
Der Gutachterausschuss ist ein unabhängiges Kollegialgremium und berät in 
nichtöffentlicher Sitzung. Die Gutachter sind nicht an Weisungen gebunden und 
verpflichtet, die durch ihre Tätigkeit zu ihrer Kenntnis gelangenden persönlichen und 
wirtschaftlichen Verhältnisse der Beteiligten geheim zu halten. Um die 
Unabhängigkeit des Gutachterausschusses zu gewährleisten ist gesetzlich 
festgelegt, wann Gutachter wegen Befangenheit oder aus anderen Gründen von der 
Mitwirkung ausgeschlossen sind.  
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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 sämtliche Mitglieder des Gutachter-
ausschusses zu laden. Der Gutachterausschuss ist beschlussfähig, wenn neben dem 
Vorsitzenden oder dessen Stellvertreter mindestens drei ehrenamtliche Gutachter 
anwesend sind. Hierbei muss einer der Gutachter ein Bediensteter der für die 
Einheitsbewertung örtlich zuständigen Finanzbehörde sein. 
 
Der Gutachterausschuss kann mündliche oder schriftliche Auskünfte von Sachver-
ständigen und von Personen (z. B. Eigentümern, Mietern) einholen, die Angaben 
über das Grundstück und über ein Grundstück, das zum Vergleich herangezogen 
werden soll, machen können. Er kann verlangen, dass Eigentümer und sonstige 
Inhaber von Rechten an einem Grundstück die zur Führung der Kaufpreissammlung 
und zur Begutachtung notwendigen Unterlagen vorlegen. 
 
Bodenrichtwerte sowie sonstige Grundstücksmarktdaten können im Einzelfall die 
sachverständige Wertermittlung nicht ersetzen.  
 
Datengrundlage für den Immobilienmarktbericht ist die Kaufpreissammlung des 
Gutachterausschusses.  
 
Angesichts der Vielgestaltigkeit des Immobilienmarktes können dabei jedoch nur 
Teilaspekte angesprochen werden. 
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Wertermittlungen  
 
 
Allgemeine Erläuterungen: 
 
Die Ermittlung von Grundstückswerten ist im Baugesetzbuch (BauGB) rechtlich 
geregelt. 
 
Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach der Definition des §194 BauGB durch den 
Preis  bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im 
gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und 
tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des 
Grundstücks ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu 
erzielen wäre. 
 
Der rechtliche Rahmen des BauGB wird durch die Bestimmungen der 
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) inhaltlich ausgefüllt. Danach sind 
zur Ermittlung der Verkehrswerte drei Verfahren  einzeln oder in verschiedenen 
Kombinationen je nach Art des Gegenstands der Wertermittlung, unter 
Berücksichtigung der auf dem örtlichen Markt bestehenden Gepflogenheiten, 
heranzuziehen. Kein Wertermittlungsverfahren führt unmittelbar zum Verkehrswert. 
Aus den Ergebnissen dieser Verfahren soll der Verkehrswert unter Würdigung ihrer 
Aussagefähigkeit ab geleitet werden. 
 
 
 
Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) 
 
Es setzt voraus, dass Kaufverträge über vergleichbare Objekte bekannt sind. 
Deshalb sind in Baden-Württemberg bei den Gemeinden selbständige, unabhängige 
Gutachterausschüsse gebildet, deren Geschäftsstellen von den Notaren jeweils eine 
Vertragsabschrift aller in der Gemeinde abgeschlossenen Grundstückskaufverträge 
erhalten. Daraus werden Bodenrichtwerte und weitere für die Wertermittlung 
erforderliche Daten wie Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssätze, 
Indexreihen und sonstige Vergleichsfaktoren, aber auch Richtpreise und vieles mehr 
abgeleitet. 
 
Durch die Auswertung der Kaufpreissammlung stehen für gängige Objekte oftmals 
genügend direkte oder indirekte Vergleichspreise zur Verfügung. Diese sind nur dem 
Gutachterausschuss zugänglich. 
 
Typische Vergleichsobjekte sind unbebaute Grundstücke, Eigentumswohnungen und 
teilweise Einfamilienhäuser. Falls vorhanden werden Vergleichspreise auch bei 
Anwendung der beiden anderen Verfahren immer unterstützend herangezogen und 
berücksichtigt. 
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Ertragswertverfahren (§ 17 - 20 ImmoWertV) 
 
Grundlage des Verfahrens sind die marktüblichen erzielbaren Einnahmen (Mieten) 
aus dem Grundstück. Die Wohn- und Nutzflächen werden in Anlehnung an die DIN 
283 (1951), die Wohnflächenverordnung (2003) und die gif-Richtlinien MF-G (2004) 
ermittelt. 
 
Liegen keine Fertigmaße vor, wird bei Wohnflächen ein Putzabzug von 3 % 
berücksichtigt. Die Summe dieser Einnahmen ohne umlagefähige Nebenkosten ist 
der Rohertrag. 
 
Nach Abzug der Bewirtschaftungskosten und des Verzinsungsbetrags des 
Bodenwerts erhält man den Gebäudereinertrag. Durch Kapitalisierung des 
Gebäudereinertrags wird der Gebäudeertragswert in Abhängigkeit von der Rest-
nutzungsdauer und einem dem Grundstückstyp angemessenen Liegenschaftszins 
berechnet. 
 
Der Bodenwert wird in der Regel im Vergleichswertverfahren oder durch Ableitung 
aus Bodenrichtwerten ermittelt. 
 
Die Addition von Gebäudeertragswert und Bodenwert ergibt den Ertragswert. 
 
Typische Ertragsobjekte sind Mietwohnhäuser, Geschäftshäuser und andere 
Gewerbeimmobilien aber auch Eigentumswohnungen. 
 
 
 
Sachwertverfahren (§ 21 - 23 ImmoWertV) 
 
Der Sachwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen, der sonstigen 
Anlagen, der Außenanlagen und des Bodens. 
 
Der Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird auf der Grundlage der 
Sachwertrichtlinie 2012 und den Normalherstellungskosten der Bruttogrundflächen 
(BGF) des Jahres 2010 (NHK 2010) ermittelt, um Abschläge wegen des Alters, der 
Mängel und Schäden reduziert und auf den Bewertungsstichtag mit Hilfe der 
Konjunkturindikatoren hochgerechnet. 
 
Der Wert der Außenanlagen wird nach Erfahrungssätzen angesetzt. 
 
Der Bodenwert wird aus Vergleichswerten ermittelt oder aus Bodenrichtwerten 
abgeleitet. 
 
Typische Sachwertobjekte sind Ein- und Zweifamilienhäuser. 
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Geschäftsstelle Gutachterausschuss  
 
Der Gutachterausschuss wird durch die Geschäftsstelle, die beim Bauamt 
eingerichtet ist, unterstützt.  
 
Aufgaben der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses:  
 
• Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten  
• Vorbereitung der Veröffentlichung des Grundstücksmarktberichtes  
• Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung  
• Auskünfte aus den Bodenrichtwertkarten und dem Grundstücksmarktbericht 
• Auskünfte aus der Kaufpreissammlung  
• Führung und Auswertung der Kaufpreissammlung 
 
 
Gutachten 
 
In den Jahren 2013 (20) und 2014 (8) wurden 28 Gutachten für Objekte in Illingen 
und Schützingen durch den Gutachterausschuss der Gemeinde Illingen erstellt sowie 
etliche Bodenrichtwert-Anfragen beantwortet. 
 
  
 
Kaufverträge in Illingen und Schützingen im Jahr 20 13 
 

01.01.2013 - 31.12.2013 Kauffälle                                         
Anzahl 

 
Illingen Schützingen 

Unbebaute Grundstücke   
Wohnbau-Bauplätze 8 2 

Geschäft, Gewerbe, Industrie, Misch 6 0 
Bauerwartungsland,  Rohbauland 0 0 

Sonstige 15 0 

   
Agrar: Äcker, Wiesen, Weinberge 13 8 

   
Bebaute Grundstücke   

Einfamilienhäuser, freistehend, Reihen, Doppel 34 3 
Zwei- und Mehrfamilienhäuser 21 2 
Laden, Büro, Gewerbeflächen 1 0 

Betriebs-, Werkstattgebäude, Lager 2 0 
Sonstige Bauten (Scheunen, Schuppen) 1 0 

Eigentumswohnungen 24 2 
Seniorenwohnungen 5 0 

 
130 17 
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Kaufverträge in Illingen und Schützingen im Jahren 2014 
 

01.01.2014 - 31.12.2014 Kauffälle                                         
Anzahl 

 Illingen Schützingen 
Unbebaute Grundstücke  

  
Wohnbau-Bauplätze 13 1 

Geschäft, Gewerbe, Industrie, Misch 2 0 
Bauerwartungsland,  Rohbauland 2 0 

Sonstige 0 1 
Agrar: Äcker, Wiesen, Weinberge 41 15 

   
Bebaute Grundstücke    

Einfamilienhäuser, freistehend, Reihen, Doppel 24 10 
Zwei- und Mehrfamilienhäuser 35 0 
Laden, Büro, Gewerbeflächen 0 0 

Betriebs-, Werkstattgebäude, Lager 2 0 
Sonstige Bauten (Scheunen, Schuppen) 4 1 

   
Eigentumswohnungen 23 0 
Seniorenwohnungen 0 0 

 
146 28 
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Bodenrichtwerte zum 31.12.2014 der Gemarkung Illing en und Schützingen 
 
 
Gesetzliche Bestimmungen  
 
Bodenrichtwerte werden gemäß § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom 
zuständigen Gutachterausschuss für Grundstückswerte 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 (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des 
Bodens für eine Mehrheit von Grundstücken innerhalb eines abgegrenztes Gebiets 
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstücksmerkmalen, insbesondere nach Art 
und Maß der Nutzbarkeit weitgehend übereinstimmen und für die im Wesentlichen 
gleiche allgemeine Wertverhältnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter 
Grundstücksfläche eines Grundstücks mit den dargstellten Grundstücksmerkmalen 
(Bodenrichtwertgrundstück). 
 
Der Bodenrichtwert enthält keine Wertanteile für Aufwuchs, Gebäude, bauliche und 
sonstige Anlagen. Bei bebauten Grundstücken ist der Wert ermittelt worden, der sich 
ergeben würde, wenn der Boden unbebaut wäre (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). 
 
Evtl. Abweichungen eines einzelnen Grundstücks vom Bodenrichtwertgrundstück 
hinsichtlich seiner Grundstücksmerkmale (z. B. hinsichtlich des Erschließungszu-
stands, des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand, der Art und des Maßes der 
baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden 
Grundstücks zu berücksichtigen. 
 
Bei Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Höhe des 
Bodenrichtwerts begründet keine Ansprüche z. B. gegenüber den Trägern der 
Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehörden oder Landwirtschaftsbehörden. 
 
 
Darstellung 
 
Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit 
seinen Wert beeinflussenden Grundstücksmerkmalen entsprechend einer der 
folgenden Übersichten dargestellt.   
 
 
Beispiele: 
 
 
 
 
 
 

100 €/m² 
Zone: 1320 

GE 
WGRZ 0,8 

190 €/m² 
Zone: 1028 

WA 
WGFZ 0,4 



 18

Bodenrichtwerte zum 31.12.2014 
 
Der Gutachterausschuss hat die Bodenrichtwerte gem. § 12 Abs. 3 der 
Gutachterausschussverordnung in Verbindung mit § 196 Abs. 1 BauGB auf das 
Ende jedes geraden Kalenderjahres zu ermitteln. Aufgrund dessen hat der 
Gutacherausschuss der Gemeinde Illingen in seinen Sitzungen vom 20.03.2015 und 
21.03.2015 und 23.06.2015 verschiedene Bodenrichtwerte neu bewertet und 
festgelegt. 
 
In der Wertüberarbeitung zeigte sich, dass in Illingen die bisherigen Bodenrichtwerte 
im Wesentlichen stabil sind. Nur in wenigen Ausnahmen, wie z. B. Hochhäuser in der 
Goethestraße im Eichwald, sah man eine Tendenz nach oben.  
 
In Schützingen dagegen geht die Wertentwicklung eher nach unten. 
 
 
Landwirtschaftliche Grundstücke  
 

Bodenklasse  
Ackerzahl 

Bodenklasse  
Ackerzahl 

Illingen  
€ / m² 

Schützingen  
€ / m² 

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 

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

Illingen            1,50 € / m²  Schützingen       1, 30 € / m² 
 
 
Da diese Beurteilung von der o. g. Preisstatistik abweicht sollen landwirtschaftliche 
Grundstücke die als Wiese genutzt werden im Einzelfall beurteilt werden, da 
möglicherweise eine enge Verbindung zu den Ackerflächen und den dafür 
aufgestellten Bodenpreisen bestehen kann. 
 
 
Wasserschutzgebiete 
Für Flurstücke in Wasserschutzgebieten werden 20 % auf den jeweiligen Wert in 
Abzug gebracht. 
 
 
Naturschutzgebiete 
Für Flurstücke in Naturschutzgebieten werden 0,25 € pro m² vom genannten Preis in 
Abzug gebracht. 
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Weinberggrundstücke 
 
(Flurbereinigt und maschinell bewirtschaftbar mit mittlerer Bestockung)  
 

Illingen            8,00 € / m² Schützingen    7, 50 € / m² 
  

Wert ohne Pflanzrecht  5,00 € / m² 
 

Die Bodenrichtwerte gelten für die Bewertung des Grund und Bodens.  
Bauliche Anlagen wie z.B. Garten-, Geräte- und Weinberghäuschen müssen separat 
bewertet werden.  
 
 
Gartenhausgebiete 
 

Illingen          13,00 € / m²  



 20

 

Referenzgrundstücke in Illingen und Schützingen 

            Illingen 

Richtwert-Zone Wohnbebauung m² 
lt. 

BPlan 

1013 - Schützinger Straße Schützinger Straße                         
Doppelhaus 152   

1021 - Hummelberg Franz-Lehar-Weg  372   

1022 - Eichwald Jahnstraße und 
Goethestraße      

647    
798    

GFZ 
0,4 

1027 - Nördlich und südlich  
           Ensinger Straße Dieselstraße  753 (GFZ 

0,4) 

1030 - Sieglestraße  Sieglestraße  568   

1032 - Fleckenäcker Falkenstraße 347 
GFZ 
0,6 

(0,7) 

1034 - Brand Elly-Heuss-Knapp-Weg             
Doppelhaus   GFZ 

0,6 

1034 - Vierzehn Morgen Keplerstraße  571 GFZ 
0,6 

1037 - Friedrich-/Hermannstraße Friedrichstraße  629 GFZ 
0,4 

  Gewerbe     

 keine   

  
Landwirtschaftliche 

Flächen     

  unverändert     

                            Schützingen 

Richtwert-Zone Wohnbebauung m² lt. 
BPlan 

2010 - Entlang der Haupt- und 
Illinger Straße   

Hauptstraße 
vergleichbar                

mit Illinger Straße 

2427  
467 

GFZ 
1,0 

2012 - Südlich der Gartenstraße  Gartenstraße   (südlich) 379   

2015 - Nördlich der Gartenstraße Gartenstraße  (nördlich) 799   

2015 - Nördlich der Bergstraße Bergstraße  831   

2017 - Höhenweg  Schönblickstraße  852   

2018 - Ziegeläcker Bauplatz 453   

  Gewerbe     

2312 - Im Grund  Im Grund  1.587 GRZ 
0,5 

  
Landw irtschaftliche 

Flächen     

  unverändert     
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Mietspiegel für Illingen und Schützingen 
01.01.2011 – 31.12.2014 
 
Im Rahmen der Führung der Kaufpreissammlung und der Erstellung von Gutachten 
wurden nachstehende Mieten ausgewertet: 
 
 
1. Illingen  
 

Wohnen 
Ortszentrum, je nach Lage    ca. 4,50 – 7,00 € / m² 
Gustav-Freytag-Straße     ca. 5,70 € / m² 
Vaihinger Straße      ca. 4,50 – 7,00 € / m² 
Schützinger Straße     ca. 5,50 € / m² 
Falkenstraße / Neuhalde    ca. 6,00 – 7,00 € / m² 
„Brand“       ca. 6,50 – 7,00 € / m² 
„Eichwald“       ca. 5,00 – 7,00 € / m² 
„Hummelberg“      ca. 5,00 – 6,00 € / m² 
 
Gewerbe 
„Illinger Eck“      ca. 3,00 € / m² 
 
Mischgebiet 
Ortszentrum      ca. 4,00 – 6,00 € / m² 
„Illinger Eck“      ca. 4,00 € / m² 
 
 

2. Schützingen 
Rebstockweg, Höhenweg, Schönblickstraße  ca. 6,00 € / m² 
  
 


