
Hinweise:

Gesetzliche Bestimmungen
Die Bodenrichtwerte werden gemäß §§ 193 Abs. 5, 196 BauGB vom Gutachterausschuss für
Grundstückswerte bei der Stadt Schwabach nach den Bestimmungen des BauGB und der
ImmoWertV zum 01.01. eines jeden Jahres mit gerader Jahreszahl aus aktuellen Kaufpreisen
unbebauter Grundstücke ermittelt (bis zum Jahr 2021 lag der Stichtag zum Ende eines jeden
Jahres mit gerader Jahreszahl). Die aktuellen Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag
01.01.2022 ermittelt.

Begriffsdefinition und Hinweise
Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte für unbebaute Grundstücke mit
gleichartigen Nutzungs- und Wertverhältnissen. Sie beziehen sich jeweils auf den
Quadratmeter Fläche eines Grundstücks.

Die Bodenrichtwerte sind nach Gebieten mit im Wesentlichen gleichen Lage- und
Nutzungsverhältnissen gegliedert und beziehen sich auf eine Grundstücksqualität, wie sie im
jeweiligen Richtwertgebiet überwiegend anzutreffen ist.

Die Abgrenzung und die typischen Merkmale der Richtwertzonen beziehen sich auf die
Festsetzungen des rechtswirksamen Flächennutzungsplanes. Die ausgewiesenen Boden-
richtwerte verstehen sich für erschließungsbeitragsfreie Grundstücke, d.h. Erschließungs-
kosten nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) sind im Bodenrichtwert enthalten.

Besondere Eigenschaften einzelner Grundstücke - wie z.B. hinsichtlich des
Erschließungszustandes, des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes, der Art und des
Maßes der baulichen Nutzung sowie Bodenbeschaffenheit, Grundstücksform und besonderer
Lagemerkmale innerhalb des Richtwertgebietes - sind in den Bodenrichtwerten nicht
berücksichtigt und müssen ggf. durch Zu- oder Abschläge zum / vom Bodenrichtwert
gewürdigt werden. Bodenrichtwerte werden grundsätzlich ohne Wertbeeinträchtigung durch
mögliche Altlasten ausgewiesen.

Ein Zusammenhang zwischen dem Maß der baulichen Nutzbarkeit (GFZ, GRZ) und dem
Grundstückspreis konnte mangels einer ausreichenden Anzahl von statistisch auswertbaren
Verkaufsfällen nicht untersucht werden und ist damit in den Bodenrichtwerten nicht
berücksichtigt.

Grundstücke, die in mit „E“ bezeichneten Richtwertgebieten liegen, sind überwiegend dem
Entwicklungszustand Bauerwartungsland zuzuordnen.

Ansprüche gegenüber Trägern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den
Landwirtschaftsbehörden können weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

Der Verkehrswert / Marktwert im Sinne des § 194 BauGB eines Grundstücks kann im Einzelfall
nur durch ein Gutachten ermittelt werden.
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Schwabach, den 11.05.2022
Der Vorsitzende

gez. Ricus Kerckhoff

Herausgeber:

Gutachterausschuss für die Ermittlung von Grundstückswerten
bei der Stadt Schwabach

Auf der Grundlage des zum Stichtag 01.01.2022
rechtskräftigen Flächennutzungsplanes

M 1:10 000

Bodenrichtwertkarte
zum 01.01.2022

Bodenrichtwertkarte
      Stadt Schwabach

5.00

Wohnbaufläche

Gemischte Baufläche

Gewerbliche Baufläche

Sonderbaufläche

Grenze Bodenrichtwertzone

Nummer der Bodenrichtwertzone

Legende

Wohnbaufläche

Gemischte Baufläche

Gewerbliche Baufläche

Sonderbaufläche

Grenze Bodenrichtwertzone

Nummer der Bodenrichtwertzone

Legende

5.00

Bodenrichtwerte für land- und forstwirtschaftliche Flächen

Hinweis:
Die Bodengüte (Ertragsmesszahl), Zuschnitt, Lage und Größe der Fläche,
sowie öffentlich-rechtliche Lasten (z.B. Lage im Landschaftsschutzgebiet)
haben wesentlichen Einfluss auf die Preise landwirtschaftlicher Flächen.
Daher sind erhebliche Preisunterschiede feststellbar. Die genannten
Bodenrichtwerte stellen durchschnittliche Werte innerhalb dieser größeren
Preisspannen dar. Grundstücksspezifische Eigenschaften sind durch Zu-
oder Abschläge zu berücksichtigen.

Flächen für Landwirtschaft     Flächen für Forstwirtschaft (Waldflächen)
(Grün- / Ackerland)       ohne Aufwuchs         mit Aufwuchs
          € / m²         € / m²                        € / m²

5,00 1,50

 1.20

 1.30

 1.40

 1.50

 2.10

 2.30

2.50

2.60

2.70

2.80

2.90

3.10

3.20

3.30

4.10

4.20

4.30

 5.10 E

 6.00

7.20

7.30

7.40

8.10

 1.10 380   --

17.10

17.20

17.30

17.40

17.50 E

18.10

18.20

19.10

19.20

19.30

20.10

20.20

Richtwert-
   zone

 Wohnbaufläche
      € / m²

Gemischte
Baufläche
  € / m²

Gewerbliche
Baufläche

 € / m²

 8.40

 8.50

 9.10 E

 9.20

 10.10

 10.20

 11.10

11.20 660 660

11.30 660   --

11.40

11.50
12.10

 8.20

 8.30

14.10

14.20

14.30

14.40

15.10

15.20

15.30

15.40

16.10

16.20

16.30

16.40

16.50

16.60

22.10

22.30

22.40

23.10

23.20

24.00

25.00

26.10

26.20

21.10

21.20

21.30 E

370 330

370   --

470   --

540   --

550   --

640   --

  -- 520

660   --

  --   --

560 440

  -- 300

  -- 310

  -- 300

540 390

560   --

560   --

  -- K.A.*

330

K.A.* 400

640

660

  --

610   --

710

  -- 390

620   --

  --   --

760   --

  --   --

700

 -- 400

 170

200

 160

  -- 390

  -- 400
  -- 410

220

K.A.*

640   --

  -- 480

600   --

660   --

640

700   --

670

620 500

730 680

620 580

730 680

600 560

610 550

  -- 540

620   --

620   --

580   --

540 370

440 K.A.*

  --   --

500 250

690   --

680 K.A.*

  --

690 630

580

K.A.* 440

  -- 350

  --   --

500 400

  --

  -- 320

  -- 340 200

  --   --

480 390

3.40 E

7.50 E

 8.60 E   --

20.30

20.40 E

  --

23.30 E

23.40 E

  --

  --

26.30

26.40

K.A.* - Keine Angaben

  -- 260

22.20   --

660

  --K.A.*

K.A.*

  --

7.10 600   --

K.A.*

K.A.*

K.A.*

220

550

K.A.*

  --   --

  --

K.A.*

  --

470

  --

  -- K.A.*

K.A.*

K.A.*

510   --

360K.A.*

  --

 5.20   -- 320 210

 8.41 E K.A.*   --

12.20   -- 560

20.11 E K.A.*   --

Richtwert-
   zone

 Wohnbaufläche
      € / m²

Gemischte
Baufläche
  € / m²

Gewerbliche
Baufläche

 € / m²

  --

K.A.*

K.A.*

13.00   -- 560

K.A.*

K.A.*

K.A.*

K.A.*

570

540 500

440

K.A.*

K.A.*

270

200

3,65

210

200

200

290

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

  --

In gemeinsamer nichtöffentlicher Sitzung wurden für die einzelnen Richtwertzonen folgende
Bodenrichtwerte für baureifes Land (erschließungsbeitragsfrei) zum 01.01.2022 ermittelt.
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