Erléduterung der Bodenrichtwerte zum Stichtag
01.01.2026

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding hat die Boden-
richtwerte zum Stichtag 01.01.2026 beschlossen. Diese werden gemal § 193 Abs. 5 und
§ 196 Baugesetzbuch (BauGB), § 12 der Verordnung tiber die Gutachterausschisse, die Kauf-
preissammliungen und die Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch (Bayerische Gutachteraus-
schussverordnung - BayGaV) in Verbindung mit der Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
(ImmoWertV 2021) ermittelt. Die Bodenrichtwerte sind durch den Gutachterausschuss zum Anfang
~ eines jeden Jahres mit gerader Jahreszahl festzustellen.

Als Grundlage fur die Ermittiung der Bodenrichtwerte fur Wohn- und Gewerbebaufiichen diente
die bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gefiihrte Kaufpreissammlung der Jahre
2024 und 2025. Fur Flachen die als Misch- oder Dorfgebiete ausgewiesen sind, wurden keine
eigenen Bodenrichtwerte ermittelt. Es wurden nur Kaufvertrage herangezogen, die dem gewthnli-
chen Geschéftsverkehr zugeordnet werden konnten. Diese sind — soweit dies bei der Auswertung
der Urkunden oder aufgrund sonstiger Merkmale erkennbar war — unbeeinflusst von ungewdshnli-
chen sowie pers6nlichen Verhaltnissen. Die Ableitung erfolgt stichtagsbezogen zum 01.01.2026.
Es handelt sich nicht um Mittelwerte.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken
im selben Gebiet (Bodenrichtwertzone), fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache. Individuelle Grund-
stiicksmerkmale, insbesondere hinsichtlich ErschlieBung, Art und MaR der baulichen Nutzung, Zu-
schnitt, Gr6Be oder Lage kénnen Abweichungen vom Bodenrichtwert bewirken. Lagekorrekturen
kénnen erforderlich werden wegen vorhandener iImmissionen, beispielsweise Verkehrslarmbelas-
tungen, sowie auch bei besonders reizvollen und exponierten Lagen.

Fluglérmbedingte Immissionsbeeintrachtigungen wurden bei der Richtwertbildung berticksichtigt;
sonstige Immissionsbeeintrachtigungen, wie zum Beispiel Verkehrslarm, hingegen nicht. Die Hohe
der Zu- oder Abschlége liegt im sachverstéandigen Ermessen.

»Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem raumlich zusammenhéngenden Gebiet. Die Boden-
richtwertzonen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den Grund-
stlicken, fur die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsatzlich
nicht mehr als 30 Prozent betragen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem Bodenrichtwert-
grundstiick tbereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen einzelner Grundstiicke ergeben, sind bei
der Abgrenzung nicht zu beriicksichtigen® (§ 15 Abs. 1 ImmoWertV 2021).
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»Einzelne Grundstlicke oder Grundstiicksteile mit einer vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichen-
den Art der Nutzung oder Qualitat, wie zum Beispiel Grunflachen, Waldflachen, Wasserflachen,
Verkehrsfldchen und Gemeinbedarfsflachen, kdnnen Bestandteil der Bodenrichtwertzone sein; der
dort angegebene Bodenrichtwert gilt nicht fir diese Grundstiicke" (§15 Abs. 2
ImmoWertV 2021).

Aufgrund der besonderen rdumlichen und strukturellen Verhaltnisse im Landkreis Erding
sowie der sehr hohen Wertunterschiede wurde auf die Festlegung von einheitlichen Bestimmungs-
faktoren fiir ein Richtwertgrundstiick verzichtet.

Bodenrichtwerte werden fir baureifes Land abgeleitet. Sie beinhalten die ErschlieBungskosten
nach dem BauGB, wie z. B. Erstellung von StraRen und Wegen, Stralenentwésserung, Beleuch-
tung, notwendige LarmschutzmaRnahmen, Bepflanzung und Begriinung sowie in der Regel die
Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG).

Die Bodenrichtwerte beriicksichtigen die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z. B.
Ensembles in historischen Altstadten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrund-
stlickes. Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen. Auf die Ausweisung
von Bodenrichtwerten fir andere Entwicklungsstufen des Baulandes hat der Gutachterausschuss,
inshesondere wegen der Unwégbarkeiten hinsichtlich der zeitlichen Entwicklung, verzichtet.

Fur Sondergebiete (mit Ausnahme einiger Wochenendhausgebiete) und Flachen fur den Gemein-
bedarf wurden keine Bodenrichtwerte ermittelt.

Im Stadtgebiet Erding ist den Bodenrichtwerten eine wertrelevante GeschoRflachenzahl (WGFZz)
zugeordnet. Die Werte hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung wurden auf eine einheitliche
Basis gerechnet. Der Umrechnung im Stadtgebiet von Erding liegt bei einer WGFZ ab 1,0 eine
lineare Anpassung zugrunde.

Im Gbrigen Landkreis Erding wurde der Bodenrichtwert unabhéngig vom MaR der baulichen Nut-
zung ermittelt. Auf eine konkrete Angabe kann verzichtet werden, da diese fiir die Kaufpreisbildung
in der Regel nicht von Bedeutung ist. :

Der Gutachterausschuss im Bereich des Landkreises Erding konnte bisher aufgrund der geringen
Datenmenge keine eigenen Umrechnungskoeffizienten ermitteln. Fr die Stadt Erding haben sich
die Umrechnungskoeffizienten fur individuelle Wohnbebauung des Gutachterausschusses der
Landeshauptstadt Miinchen gemaR Marktbericht 2022 Tab. 45 als am besten geeignet herausge-
stellt. Diese sind nochmals zur vereinfachten Handhabung nach den Bodenrichtwerten der Stadt
Erding abgebildet.
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Umrechnungskoeffizienten

Die Umrechnung des Bodenrichtwertes fur den individuellen Wohnungsbau auf die wertrelevante
Geschossfléachenzahl erfolgt nach den Umrechnungskoeffizienten der Landeshauptstadt Mtnchen
aus dem Jahresbericht von 2022 Tabelle 45.

Tab.45 WGFZ-Umrechnungskoeffizienten
individuelle Wohnbebauung* W

WGFZ  Umrechnungs- WGFZ  Umrechnungs-

koeffizient koeffizient

0,35 0,596 0,80 0,876
0,40 0,627 0,85 0,907
0,45 0,658 0,90 0,938
0,50 0,690 0,95 0,969
0,55 0,721 1,00 1,000
0,60 0,752 1,05 1,031
0,65 0,783 1.10 1,062
0,70 0,814 1,16 1,093
0,75 0,845

Zwischenwerte k& nnen naherungsweise linear interpoliert werden.

Die WGFZ-Umrechnungskoeffizienten fur individuelle Wohnbebauung
kénnen auch mit folgender Formel ermittell werden:
Umrechnungskoeffizient = 0,621x WGFZ +0,379

Beispiel Umrechnungskoeffizient fir WGFZ 0,5:

Umrechnungsko effizient = 0,621x 0,5 +0,379 = 0,690

Quelle: Jahresbericht der Landeshauptstadt Miinchen von 2022.

Beispiel fur die Anwendung der WGFZ-Umrechnungskoeffizienten:
Bodenrichtwert von z. B. 1.150,- €/m? bei einer WGFZ von 0,5.
Das Bewertungsgrundstick hat eine tats#chliche WGFZ von 04.

1.150 €/m? x 0,627
0,690

Der anzusetzende Bodenrichtwert des Bewertungsgrundstickes betragt gerundet 1.045 €/mz.
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Hinweis zur wertrelevanten Geschbésfléchenzahl (WGFZ)

.Voligeschosse sind Geschosse, die volisténdig tber der natarlichen oder festgelegten Geldndeoberflache liegen
und bber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfigche eine Hoéhe von mindestens 2,3 m haben. Als Voligeschosse
gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante Im Mittel mindestens 1,2 m hoher liegt als die naturliche oder
festgelegte Gelandeoberfléche.”

Bei der Bodenrlchtwertermltllung und bei der Grundsticksbewertung durch den Gutachterausschuss werden - ab-
weichend von den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) - die Fiachen von Verkaufsraumen
und Aufenthaltsréumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) anderer Geschosse (die nicht als Voligeschosse gelten),
einschlieBlich der zu ihnen gehorenden bzw. sie erschlielBenden Flure, Sanitar-, Treppen- und Aufzugsraume und
einschiieRlich ihrer Umfassungswande mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch wenn es sich baurechtlich um
Voligeschosse handelt) werden in Abweichung zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWerntV), Fldchen im
vorgenannten Sinne mit einer lichten Hohe unter 1 m nicht und Fl&achen mit einer lichten Hshe von mindestens 1 m
und weniger als 2 m zur Haifte angerechnet, zzgl. der Umfassungswande (bei DG-Aufbau ohne Kniestock wird die
Starke der Auenwand aus dem Regelgeschoss angesetzt). Durchfahrten, integrierte TG-Abfahrten und Arkaden
werden nicht mitgerechnet. Hingegen werden hinter der Geb#udefluchtiinie liegende, tiberdeckte und an drei Seiten

Beispiele zur Ermittlung der wertrelevanten Geschossflichenzahl siehe S. 53.

Quelle: Jahresbericht der Landeshaupistadt Minchen von 2022,

Ermittlung der wertrelevanten Geschossflichenzahl (WGFZ) des
Gutachterausschusses Erding

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) ist die auf einem Grundstiick tatséchlich zu reali-
sierende bauliche Nutzung. Diese darf jedoch nicht mit der bauplanungsrechtlichen Geschossfla-
chenzahl verwechselt werden, bei deren Berechnung nur die Vollgeschosse herangezogen wer-
den. Bei der WGFZ sind u.a. auch die Flichen von ausgebauten oder ausbaufihigen Dachge-
schossen, mit in der Regel 75 % der Grundflache, beriicksichtigt (§ 16 Abs. 4
ImmoWertV 2021).

Die Bodenrichtwerte fur Wohn- und Gewerbeflachen wurden flachendeckend ermittelt.

Die Bodenrichtwerte fir ,Wohnen und Gewerbe im AuBenbereich” wurden in einigen Gemeinden
zweigeteilt. Dies ergibt sich im &stlichen Landkreis durch die geographischen Strukturen und im
westlichen Landkreis aufgrund des GroBflughafens Miinchen mit den damit verbundenen Immissi-
onen.

Die Bodenrichtwerte filr "Wohnen im AuRenbereich" beziehen sich auf Wohngebaude, die sowoh|
auBerhalb stédtebaulicher Satzungen als auch auBerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile liegen. Sie gelten sowoh! fir reine Wohngebaude als auch fiir Wohngebsude und be-
wohnte Geb&udeteile im Umfeld von landwirtschaftlichen Anwesen. Die diesem Wert zugrundelie-
genden Fléchen beinhalten neben der Gebaudegrundfléche auch den ortstiblichen Gebsudeum-
griff.
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Die Bodenrichtwerte fiir "gewerblich genutzte Flachen im AuRenbereich” befinden sich auRerhalb
von stédtebaulichen Satzungen und auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, Sie gel-
ten flr gewerbliche Nutzungen und fiir gewerbliche Betriebsflachen eines landwirtschaftlichen An-
wesens. Die diesem Wert zugrundeliegenden Flichen beinhalten neben der Gebaudegrundfliche
auch den ortstiblichen Geb&udeumgriff,

Sofern marktrelevante Daten nach § 193 Abs. 5 Nr. 1 — 4 BauGB vom Gutachterausschuss fir den
Landkreis Erding ermittelt werden, erfolgt deren Bekanntgabe in einer separaten Verotffentlichung.

Far land- und forstwirtschaftliche Flachen wurden, aufgrund der Vielfalt der wertrelevanten Ein-
flussfaktoren und in Ermangelung eines landwirtschaftlichen Sachversténdigen, keine Bodenricht-
werte gemaR § 196 BauGB ermittelt. Bei den landwirtschaftlichen Preisen handelt es sich um
Durchschnittspreise reiner Acker- und Griinlandkéufe der Jahre 2024 und 2025. Aus Griinden des
Datenschutzes wurde keine Preisspanne bei weniger als 3 Kaufen angegeben. Bei der Gesamt-
schau  wurden auch Kaufe aus vergleichbaren  Gemeinden herangezogen.

Kauffalle mit erkennbar persénlichen sowie ungewshnlichen Verhéltnissen wurden nicht miteinbe-
zogen. Die Werte wurden nach arithmetischen Grundsatzen ermittelt (Mittelwertbildung).

Beim forstwirtschaftlichen Durchschnittspreis ist die Art und Qualitat der Bestockung nicht bekannt.
Dieser Durchschnittspreis samt Preisspanne soll lediglich zur Transparenz auf dem Grundstiicks-
markt im Landkreis Erding beitragen.

Die Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Anspriiche gegeniiber den Trégern der Bau-
leitplanung, den Baugenehmigungs- oder den Landwirtschaftsbehérden oder dem Gutachteraus-
schuss bzw. der Geschiftsstelle selbst kénnen weder aus Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen
der Bodenrichtwertzonen bei zonalen Bodenrichtwerten, noch aus den sie beschreibenden Attri-
buten abgeleitet werden. Der Bodenrichtwert ist nicht mit dem Verkehrswert (§ 194 BauGB) eines
Grundstlckes gleichzusetzen.

Die Bodenrichtwerte nach § 196 BauGB unterliegen dem urheberrechtlichen Schutzregime der
§§ 87a ff. des Gesetzes iiber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (Urheberschutzgesetz —
UrhG) und sind nicht als amtliches Werk gem. § 5 UrhG gemeinfrei. Die herausgegebenen Boden-
richtwerte stellen weder eine amtliche Bekanntmachung i.S. von § 5 Abs. 1 UrhG noch ein anderes
amtliches Werk i.S. von § 5 Abs. 2 UrhG dar (Urteil vom 20.07.2006; AZ 1 ZR 185/03). Somit kann
insbesondere bei einer unbefugten gewerblichen Verwendung der Bodenrichtwerte die Unterlas-
sung der Vervielféltigung, der Verbreitung und der éffentlichen Wiedergabe der Bodenrichtwerte
verlangt werden.

Das verwendete Kartenmaterial wurde dem Gutachterausschuss Erding vom Amt fur Digitalisie-
rung, Breitband und Vermessung - aus dem hauseigenen Geoinformationssystem - zur Verfiigung
gestellt.

Die nachfolgenden Bodenrichtwerte sowie die landwirtschaftlichen Durchschnittspreise sind alpha-
betisch nach den Gemeinden sortiert.
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24. Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2026 stehen kostenfrei im BayernAtlas
(hitps://atlas.bayern.de/) zur Verfugung. Amtliche Bodenrichtwertauskiinfte sowie Bestéatigungen
des land- und forstwirtschaftlichen Durchschnittspreises sind ber die Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses erhéltlich. Fur diese Amtshandlung wird eine Bearbeitungsgebiihr erhoben.

Legende Bodenrichtwerte

ASB = AuRenbereichssatzung

GE = gewerbliche Bauflache

SO = Sondergebiet

w = Wohnbauland

WG = Geschosswohnungsbau

WGFZ = wertrelevante Geschossfléachenzahl
WHG = Wochenendhausgebiet

Ein unterstrichener Ort ist gleichzeitig eine eigene Gemarkung.

Copyright © Gutachterausschuss am Landratsamt Erding
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Gemeinde Neuching

Lfd.

Richtwert 01.01.2026 €/m?

M Gemeinde Richtwertgebiet = OE ggrr:;rrﬁrﬁsgﬁ -
17 Neuching LaR 650,- - 1701
GE LuR - 350,- 17011
Niederneuching 950,- - 1702
GE Niederneuching
Tratmoos - 250,- 17021
GE Niederneuching
Nordost - 300,- 17022
Oberneuching 950,- - 1703
AuRenbereich 500,- 130,- 17001 W, 170011 GE
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Landwirtschaftliche Durchschnittspreise
des Landkreises Erding von 2024 und 2025 in €/m?

Lfd. . Durchschnitt Bandbreite Anzahl
™ Gemeinde/Gemarkung €/im? Nutzung €/m? Kéufe pro Zone
Zone Finsing, Moosinning, Neuching, Ottenhofen, Wérth
Neuching
) 20,80 A 11,00 - 29,00 24
17 | Oberneuching

Bei den oben genannten Durchschnittspreisen handelt es sich um das arithmetische Mittel
der herangezogenen Kaufpreise von reinen Acker- und Granlandkdufen von Gemeinden

mit gleicher Farbgebung. Ortsrandlagen wurden nicht ausgesondert.

Um aussagekraftige Durchschnittspreise zu bilden wurden dabei in der Regel mehrere
strukturdhnliche Gemeindegebiete zusammengefasst. o

Legende landwirtschaftlicher Durchschnittspreise

A
Gr
€/m?
GS

*

reine Ackerflachen

reine Grinlandflichen

Euro pro Quadratmeter Grundstiicksflache

Gesamtschau - es wurden auch Kaufe aus vergleichbaren Gemeinden herangezogen

weniger als 3 geeignete Kaufe vorhanden

Grundstticksgréfen ab 2.000 m?2
offensichtliche Ausreier wurden nicht beriicksichtigt
die landwirtschaftlichen Durchschnittspreise stellen keine Richtwerte dar

Wald

Die tats&chliche Bestockung der Waldgrundstiicke ist nicht bekannt und kann daher nicht gesondert

ausgewiesen werden. Kauffille mit erkennbar persdnlichen sowie ungewshnlichen Verhaltnissen

wurden nicht miteinbezogen. Die Werte wurden nach arithmetischen Grundsétzen ermittelt (Mittel-
wertbildung). Aus den Jahren 2024/2025 liegen insgesamt 39 Kaufe mit einer FlachengroRe tber
2.000 m? vor. Bei einer Preisspanne von 2,00 €/m? - 9,38 €/m* betrégt das arithmetische Mittel der
Waldflachen im Landkreis Erding gerundet;

5,70 €/m*,

Seite 10




