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1.

Allgemein
Herausgeber: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises
Wirzburg
Beschluss: Die Bodenrichtwerte wurden in der Sitzung des Gutachteraus-

schusses am 21.04.2026 gemaR § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches
(BauGB) i. V. m. § 12 der Gutachterausschussverordnung (BayGaV)
beschlossen.

Geschiftsstelle: Landratsamt Wirzburg, Zeppelinstraflie 15, 97074 Wirzburg

Vervielfaltigungen: Vervielfaltigungen (analog und digital) sind ausschlief3lich nur fir den
eigenen Bedarf gestattet.

2,
Erlauterungen zu Bodenrichtwerten fiir baureifes Land

Bodenrichtwertiibersicht: Die Bodenrichtwertlibersicht enthalt fir jede Landkreisgemeinde mit
ihren Ortsteilen eine Bodenrichtwerttabelle.

Art der Nutzung: W = Wohnbauflachen
G = Gewerbliche Flachen
M = Mischnutzung

MaR der Nutzung: Soweit bei Bebauungsplanen Grundflachenzahl (GRZ), Geschoss-
flachenzahl (GFZ) oder Baumassenzahl (BMZ) festgesetzt sind,
werden sie in der Bodenrichtwerttabelle vereinzelt aufgefuhrt. Details
und Abgrenzungen sind den Bebauungsplanen zu entnehmen.

ErschlieBungsbeitrage: Die ermittelten Richtwerte beinhalten im Bebauungsplanbereich die
ErschlieBungsbeitrage fur Strale, Wasser und Kanal. Soweit bekannt
sind diese Beitrage, welche sich auf das Jahr des Inkrafttretens des
Bebauungsplans beziehen und nicht fortgeschrieben werden, bei den
jeweiligen Bebauungsplanbereichen genannt. Soweit die Hohe der
ErschlieBungskosten nicht festgestellt werden konnte, entfallt ein
entsprechender Eintrag. Die Innenbereichsrichtwerte (Altort und
sonstiger Innenbereich) beziehen sich ebenfalls auf das erschlossene
Grundstlick. Alle Bodenrichtwerte beziehen sich demzufolge auf das
sog. erschlieBungsbeitragsfreie (ebf) Grundstiick.

Hinweise: Ausgangsmaterial fur die Bodenrichtwertermittlung sind die Daten der
Kaufpreissammlung. Fir diejenigen Bodenrichtwertzonen, fur die keine
oder nicht genigend  Vergleichspreise  vorliegen, wurden
Vergleichspreise aus vergleichbaren Gebieten herangezogen und an die
tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse des Bewertungsgebietes
angepasst (qualifizierter Lagevergleich). Fir Sondergebiete wurden
i. d. R. keine Bodenrichtwerte gebildet.



Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundstlicken, flr die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit definiertem
Grundstlickszustand (Bodenrichtwertgrundstlick). Bodenrichtwerte sind
fur  baureifes und bebautes Land, fir Rohbauland und
Bauerwartungsland abgeleitet. Bodenrichtwerte haben keine bindende
Wirkung.

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt
worden, der sich ergeben wirde, wenn die Grundstlicke unbebaut
waren. Bei den Bodenrichtwerten fir Bauerwartungsland (BEL) wurde
ein Mittelwert von 25 % des spater zu erwartenden Bodenrichtwertes fur
baureifes Land, inkl. ErschlieBungskosten (erschlieBungsbeitragsfrei),
zugrunde gelegt. Im Einzelfall, d. h. je nach Wartezeit, sind Werte
zwischen 15 % und 55 % des spateren Wertes fiur baureifes Land
anzusetzen.

Bei den Bodenrichtwerten fir Rohbauland wurde ein Wert von 55 %
des spater zu erwartenden Bodenrichtwertes fir baureifes Land, inkl.
ErschlieBungskosten (erschliellungsbeitragsfrei), zugrunde gelegt. Der
Ubergang von Bauerwartungsland zu Rohbauland ist i. d. R. flieBend.

Abweichungen eines einzelnen  Grundsticks von  dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen
und Umstanden, wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
Mal der baulichen Nutzung, bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert. Bei
Bedarf kdnnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten
des Gutachterausschusses fur  Grundstuckswerte Uber den
Verkehrswert beantragen.

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

In Randbereichen verschiedener Richtwertgebiete erscheint eine
konkrete grundstlicksbezogene Bodenwertuntersuchung in Einzelfallen
sinnvoll. Beim ,,Innenbereich (Altort)“ handelt es sich um den beengt
und verdichtet bebauten Altort einer Gemeinde, in welchem in der Regel
eine gemischte Nutzung (M) vorherrscht. Anspriiche gegeniber den
Tréagern der Bauleitplanung und den Baugenehmigungsbehdrden
kbnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen bei zonalen Bodenrichtwerten, noch aus den sie
beschreibenden Attributen abgeleitet werden.



3.
Legende uber Richtwertgebiete
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4,
Erlauterungen zu Bodenrichtwerten flir
land- und forstwirtschaftliche Flachen

Fir Ackerlandgrundstiicke werden nun schon zum achten Mal im Landkreis Wdurzburg
Bodenrichtwerte festgesetzt. Voraussetzung flr die Ermittlung von Bodenrichtwerten ist eine
ausreichende Anzahl geeigneter Kaufpreise. Im Gegensatz zu Wohnbauflachen differieren die
Ackerlandpreise je nach Lage, Bonitadt und Zuschnitt, oftmals sehr stark. Bei der Bildung der
Bodenrichtwerte wurde das mathematische Mittel aus den Kaufpreisen des letzten Jahres errechnet.
Soweit aus diesem Jahr keine ausreichende Anzahl von Verkaufen bzw. keine aussagekraftige Preise
festgestellt werden konnten, wurden die bisherigen (frliheren) Bodenrichtwerte zu einem Drittel
mitbericksichtigt.

Um einen Uberblick fir das gesamte Kaufpreisspektrum zu erméglichen, wurde neben den amtlichen
Bodenrichtwerten, die Preisspanne fur die jeweilige Gemeinde hilfsweise dargestellt. Zusatzlich
wurde in der rechten Spalte die Uber 10 Jahre hinweg ermittelten, durchschnittlichen Preise fir
Ackerlandgrundstiicke zu einer, fir die jeweilige Gemeinde berechneten, mittleren Ackerzahl (A)
angegeben.

Fir Griinlandgrundstiicke wurden zum vierten Mal Bodenrichtwerte gebildet. Insgesamt betrachtet
konnte festgestellt werden, dass die Preise fur Grinland im Allgemeinen, wie auch im Landkreis
Wirzburg, in der Regel bei ca. 50 % bis 60 % der Werte fir Ackerland liegen. Aus diesem Grunde
wurde fir jede Gemeinde, ausgehend vom Bodenrichtwert fir Ackerland, ein Bodenrichtwert fir
Grinland ermittelt.

Fir Forstflaichen wurde ebenfalls zum vierten Mal ein Bodenrichtwert fir den Gesamtlandkreis
gebildet. Dieser bezieht sich auf Grund und Boden (Waldbodenwertanteil) und ausdrtcklich nicht
auf das aufstehende Holz. Hierfir wurden die durchschnittichen Gesamtpreise flir Forstflachen
(Grund und Boden inkl. aufstehendes Holz) ermittelt und in Anlehnung an die
Vereinfachungsregelung zur Kaufpreisaufteilung bei VeraufRerung von Forstflachen des Bayerischen
Landesamtes fur Steuern (BayLfSt) ein Waldbodenwertanteil in Hohe von rund 35 % des
Gesamtpreises berechnet.



5.
Erlauterungen zu sonstigen Grundstiicken

Voraussetzung fur die Ermittlung von Bodenrichtwerten fir sonstige Flachen ist eine ausreichende
Anzahl geeigneter Kaufpreise unter Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
(§ 9 ImmoWertV). Fur besondere Bauflachen (wie z. B. groRflachiger Einzelhandel, Freizeitanlagen,
Verkehrs- und Gemeinbedarfsflachen), flir Sonderkulturen im landwirtschaftlichen Bereich (z. B.
Weinbauflachen, Teichflaichen) sowie fiir Biotop- oder Odlandflachen, wurde kein auswertbarer
Grundstucksmarkt festgestellt und somit hierfir auch keine Bodenrichtwerte ermittelt.



Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte
Flachen im Landkreis Wirzburg

Stand 01.01.2026

Bitte Erlauterungen beachten!

Gemeinde mit

Bodenrichtwert

Preisspanne Ackerland (€/m?)

Bodenrichtwert

zugehdrigen Ortsteile Ackerland Griinland
Ortsteilen €/m? A | 01.01.2024-31.12.2025 €/m?
. Oberaltertheim, Unter-
Altertheim altertheim, Steinbach 3,50 53 0,70 - 5,10 1,90
Aub Burgerroth, Baldersheim 3,20 70 1,50 - 6,50 1,80
Bergtheim Dipbach, Opferbaum 6,50 68 3,00 - 10,20 3,60
Bieberehren Buch, Klingen 2,40 53 1,50 - 5,50 1,30
Gaurettersheim,Oesfeld
Butthard Gutzingen, Hottingen,
Tiefenthal 3,60 73 2,00 - 6,20 2,00
Eibelstadt 2,30 54 1,60 - 3,80 1,30
. . Obereisenheim
Eisenheim Untereisenheim 3,90 64 1,80 - 7,00 2,20
Eisingen 2,40 59 1,00 - 4,00 1,30
Erlabrunn 2,10 45 1,00 - 3,80 1,20
Estenfeld Muhlhausen 7,30 54 3,40 - 10,50 4,00
Frickenhausen 3,70 52 2,00 -6,10 2,00
Acholshausen, Eichel-
Gaukonigshofen |see, Rittershausen,
Wolkshausen 6,80 73 2,50 - 9,50 3,70
Gelchsheim Oellingen, Osthausen 4,70 70 3,00 - 6,00 2,60
Gerbrunn 2,80 54 2,00 - 4,00 1,50
Geroldshausen Moos 4,20 56 2,00 -7,00 2,30
Allersheim, ERfeld,
Giebelstadt Euerhausen,
Herchsheim, Ingolstadt,
Sulzdorf 8,20 73 4,00 - 10,30 4,50
Greullenheim 3,60 59 2,00 - 6,00 2,00
Giintersleben 3,50 45 1,30 - 5,60 1,90
Erbshausen, Rieden
H 1 1
ausen Sulzwiesen 6,40 68 2,00 - 10,00 3,50
Helmstadt Holzkirchhausen 3,40 57 1,60 - 4,80 1,90




Gemeinde mit

Bodenrichtwert

Preisspanne Ackerland (€/m?)

Bodenrichtwert

zugehérigen Ortsteile Ackerland Griinland
Ortsteilen €/m? A 01.01.2024 - 31.12.2025 €/m?
Hettstadt 3,50 59 1,00 - 5,70 1,90
Hochberg 5,20 46 1,50 - 8,90 2,90
Holzkirchen Wi istenzell 2,40 54 1,00-4,10 1,30
Kirchheim Gaubduttelbrunn 3,60 56 1,00 - 6,50 2,00
Kist 2,00 46 1,00 - 3,40 1,10
Kleinrinderfeld 3,30 56 1,00 - 5,00 1,80
Kirnach 5,60 54 4,00 - 8,00 3,10
. Oberleinach,
Leinach Unterleinach 3,30 50 1,60 - 4,60 € 1,80
Margetshéchheim 3,00 46 1,50 - 4,00 1,70
Neubrunn Bottigheim 1,60 50 0,70 - 2,80 0,90
Oberpleichfeld 6,90 64 2,50 - 10,00 3,80
Darstadt, Erlach, Gol3-
mannsdorf, Hohestadt,
Ochsenfurt Hopferstadt, Kleinoch-
senfurt, Tlickelhausen,
Zeubelried 6,10 52 2,00 -9,50 3,40
. Plissensheim,
Prosselsheim Seligenstadt 3,20 64 1,00 - 5,00 1,80
Randersacker Lindelbach 2,90 54 1,50 - 6,00 1,60
Albertshausen, Lindflur,
Reichenberg Fuchsstadt, Uengers-
hausen 6,90 56 2,00 -9,00 3,80
Remlingen 3,20 54 1,50 - 5,00 1,80
. . Stalldorf, Oberhausen,
Riedenheim Lenzenbrunn 6,00 70 3,00 - 8,00 3,30
Ri Gramschatz,
impar Maidbronn 5,60 45 2,50 - 12,80 3,10
Rottingen Aufstetten, Strith 3,00 53 1,00 - 4,30 1,70
Rottendorf 7,00 54 2,70 - 10,00 3,90
Sommerhausen 2,90 52 1,70 -4,00 1,60
Bolzhausen,
Sonderhofen Sachsenheim 7,40 70 2,00 - 12,50 4,10
Tauberrettersheim 1,50 53 0,70 - 2,20 0,80
Theilheim 2,90 54 1,00 - 5,00 1,60




Gemeirld.e mit : Bodenrichtwert Preisspanne Ackerland (€/m?) Boden:n_richtwert
zugehérigen Ortsteile Ackerland Griinland
Ortsteilen €im? A | 01.01.2024 - 31.12.2025 €im?
Thingersheim 2,30 45 1,00 - 4,30 1,30
Uettingen 2,80 57 1,00 - 4,40 1,50
Burggrumbach,
Unterpleichfeld Hilpertshausen,
Rupprechtshausen 7,20 68 2,50 - 10,50 4,00
Veitshochheim Gadheim 3,70 46 1,70 - 6,00 2,00
Waldbrunn 2,20 59 1,00 - 3,00 1,20
Waldbuttelbrunn |RoRRbrunn, Madelhofen 4,20 59 1,00 - 5,80 2,30
Winterhausen 2,80 52 1,00 - 5,20 1,50
Zell a. M. 3,90 46 2,00 - 5,00 2,20

Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte
Flachen im Landkreis Wirzburg
Stand: 01.01.2026

Bitte Erlauterungen beachten!

Gemeinde mit
zugehorigen Ortsteile
Ortsteilen

gesamter
Landkreis




Stand: 01.01.2026

Umrechungskoeffizient fur das Verhaltnis der GrundstiicksgroRe zum
Bodenrichtwertfaktor (Bodenpreis/Bodenrichtwert) bei Ackerland

GrundstiicksgroRe Umrechnungskoeffizient . Anzahlﬂder
von Mittel bis Kauffalle
bis 5.000 m? 0,44 1,02 2,29 92
5.000 m? - 10.000 m? 0,33 1,00 2,14 56
10.000 m? - 20.000 m? 0,36 1,09 2,14 57
uber 20.000 m? 0,46 1,26 2,85 49

Umrechungskoeffizient fur das Verhaltnis der Ackerzahl zum
Bodenrichtwertfaktor (Bodenpreis/Bodenrichtwert) bei Ackerland

Stand: 01.01.2026

Ackerzahl Umrechnungskoeffizient Anzahlﬂder
von Mittel bis Kauffalle

bis 40 0,33 0,92 1,72 34

41 -50 0,43 0,96 2,14 43

51-60 0,56 1,01 1,90 40

61-70 0,46 1,12 2,41 62

uber 70 0,48 1,24 2,85 66




Landkreis Wiirzburg Bodenrichtwerte (BRW) fiir Grundstiicke Stand: 01.01.2026
(€ je m? Grundstiicksflache)

Thunqersheim Baureifes Land
Wohnbauflachen Gewerbliche Flachen Mischnutzung
Nr. | Rechtsverbindliche Bebauungspléne GRZ GFZ BRW (€) EK (€) GRZ GFZ BRW (€) EK (€) BRW (€)
1 | Schranne | (Teilbereich Friedhof) 0,4 0,8 295 29
2 | Unterer Geisberg 0,4 0,8 295 29
3 | Bahtlll 0,4 1,0 295 29
10 | An der Veitshéchheimer Stralle 0,8 1,6 60
Aufgehobene Bebauungspléne
4 | Buhll 0,4 0,8 295 17
5 |Buhlll 0,4 0,8 295 20
6 | Schranne | (Gesamt ohne Teilbereich Friedhof) 0,4 0,8 295 17
7 | Sandgrube Il 0,4 0,8 295 17
8 | Sandgrube llI 295 17
9 [ Sidlich der Friedhofstrale 0,5/0,8 295 23
Innenbereich (Altort) BRW (€) BRW (€) BRW (€)
140
Sonstiger Innenbereich
235 45 165

BRW = Bodenrichtwert fiir das erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick

EK = ErschlieBungskosten, welche sich auf das Jahr des Inkrafttretens des Bebauungsplans beziehen und nicht fortgeschrieben werden

Rohbauland Bauerwartungsland
Wohnbauflachen Gewerbl. Bauflachen Wohnbauflachen
(€) (€) (€)
160 35 75




HERAUSAUSGEBER
UND AUSKUNFT

Herausgegeben im Jahr 2026

GEBUHR:
80,00 € digital (PDF)

GESCHAFTSSTELLE DES
GUTACHTERAUSSCHUSSES

fur Grundstuickswerte im Bereich
des Landkreises Wiirzburg

ZeppelinstralBe 15, 97074 Wirzburg

Telefon: 0931 8003-5418
0931 8003-5419
0931 8003-5420

E-Mail: gutachterausschuss@Ira-wue.bayern.de

www.landkreis-wuerzburg.de/gutachterausschuss
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