GUTACHTERAUSSCHUSS KEHL — APPENWEIER - WILLSTATT

Offentliche Bekanntmachung

Bodenrichtwerte 2023/ 2024

(Stichtag 01.01.2023)

Der gemeinsame Gutachterausschuss Kehl — Appenweier — Willstétt hat gemaR § 196
Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017

(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI 2023 | Nr.6)
geandert worden ist, aus der Kaufpreissammlung der Jahre 2021 und 2022 die nachfolgenden
Bodenrichtwerte ermittelt und in der Sitzung am 20.06.2023 verbindlich festgesetzt.

Bodenrichtwerte fiir die Gemeinde Appenweier

Zonen- | Stadtteil/ Zonennamen Art der Boden-
namen Ortsteil baulichen richtwert
Nutzung (Euro/gm)
erschlieBung
s-
beitragsfrei
Appenweier
46605010 | Appenweier Zimmererstrafle WA 160
46605011 | Appenweier Franz-Kern-Strale WA 160
46605012 | Appenweier Hintere Muhie WA 160
46605020 | Appenweier Zimmererstr.ll RH/ MFH WA 180
46605030 | Appenweier Berg WA 240
46605040 | Appenweier Hinter den Garten WA 200
46605041 | Appenweier Rémerstralle WA 200
46605060 | Appenweier Ortskern Appenweier Mi 180
46605070 | Appenweier Ortsetter Appenweier Ml 145
46605071 | Appenweier Im See Mi 145
46605080 | Appenweier Urloffer Weg | Mi 80
46605081 | Appenweier Urloffer Weg I Mi 80
46605090 | Appenweier Sonnenhof Mi 210
46605100 | Appenweier Frankenweg Mi 1565
46605113 | Appenweier Gaértnerei / Gewachshauser Landw./GE 45
46605150 | Appenweier innerdrtliche Grunflachen 1 Griinflachen 20
46605151 | Appenweier innerértliche Grinflachen 2 .Grunflachen 20
46605152 | Appenweier innerértliche Griunflachen 3 Grunfiachen 20
46605153 | Appenweier innerértliche Granflachen 4 Grunflachen 20




46605154 | Appenweier innerdrtliche Grinflachen 5 Grinflachen 20
46605155 | Appenweier innerdrtliche Grinflachen 6 Grinflachen 20
46605156 | Appenweier innerdrtliche Grinflachen 7 Grianflachen 20
46605157 | Appenweier innerdrtliche Grinflachen 8 Grinflachen 20
46605158 | Appenweier innerértliche Grinflachen 9 Griinflachen 20
46605159 | Appenweier innerdértliche Grinflachen 10 Griinflachen 20
46605160 | Appenweier innerdrtliche Grinflachen 11 Grinflachen 20
46605210 | Appenweier Gewerbegebiet B3 Nord GE 65
46605211 | Appenweier Gewerbegebiet Nachtweide I GE 65
46605212 | Appenweier Gewerbegebiet B3 Sud GE 65
46605220 | Appenweier Industriegebiet Nachtweide | GE 65
46605230 | Appenweier SRG GE 30
46605231 | Appenweier Urloffer Weg |l GE 30
46605232 | Appenweier Baumann-Gelénde GE 30
46605233 | Appenweier Mullumladestation GE 30
46605240 | Appenweier Gewerbegebiet Langmatt GE 45
46605250 | Appenweier Biotop/ Langmatt GE 20
46605365 | Appenweier Autobahnraststéatte West GE 65
46605350 | Appenweier Sportplétze SE 15
Nesselried
46615500 | Nesselried Im Heidewald WA 180
46615510 | Nesselried Im Hahngarten WA 180
46615520 | Nesselried Fréschenbiindt WA 210
46615521 | Nesselried Rittweg WA 210
46615530 | Nesselried Hofacker WA 210
46615540 | Nesselried In der Wiedi WA 210
46615550 | Nesselried Ortskern Nesselried Ml 140
46615580 | Nesselried Weiherstralle Mi 150
46615590 | Nesselried Almstralle / Sonnenhang Mi 155
46615610 | Nesselried innerértliche Griinfliche Nord Griinflachen 20
46615611 | Nesselried Innerortliche Griinflaichen Sud Griinflachen 20
46615620 | Nesselried Gewerbegebiet Sommerfeld GE 50
46615630 | Nesselried Sportplatz SE 15
Urloffen / Zimmern
46625800 | Urloffen Hohenrain WA 165
46625801 | Urloffen Kleinsommerfeld WA 190
46625820 | Urloffen Woérth WA 190
46625821 | Urloffen Fritschengéartel WA 190
46625830 | Urloffen Runz Il (Wohngebiet) WA 190
46625860 | Urloffen Ortskern Urloffen Mi 135
46625880 | Urloffen Ortssetter | Urloffen MI 135
46625882 | Urloffen Ortssetter Il Urloffen Mi 135
46625883 | Urloffen Ortssetter Zimmern Ml 125
46625900 | Urloffen Winkelstralle Mi 120
46625920 | Urloffen Runz Il (Mischgebiet) MI 120
46625940 | Urloffen Innerdrtliche Grinflache 1 Griinflachen 20
46625941 | Urloffen Innerériliche Grinflache 2 Grinflachen 20
46625942 | Urloffen Innerériliche Grunflache 3 Grinflachen 20
46625943 | Urloffen Innerdrtliche Grinflache 4 Griinflachen 20
46625944 | Urloffen Inneroértliche Grinflache 5 Griinflachen 20
46625945 | Urloffen Innerértliche Grinfliche 6 Grinflachen 20
46625946 | Urloffen Inneroértliche Grunflache 7 Grinflachen 20
46625947 | Urloffen Innerértliche Grunfléche 8 Griinflachen 20
46625948 | Urloffen Innerértliche Grinflache 9 Griinflachen 20
46625949 | Urloffen Innerértliche Griinflache 10 Grinflachen 20
46625950 | Urloffen Innerértliche Grinflache 11 Griunflachen 20
46625951 | Urloffen Innerériliche Grunflache 12 Griinflachen 20
46625952 | Urloffen Innerdrtliche Grinflache 13 Grinflachen 20
46625960 | Urloffen Gewerbegebiet Ettenbach-Nord GE 55




46625961 | Urloffen Gewerbegebiet Muhr GE 55
46625962 | Urloffen Gewerbegebiet Strallburger Str. Sud GE 55
46625963 | Urloffen Gewerbegebiet Stralburger Str. Nord GE 55
46625964 | Urloffen Gewerbegebiet Zimmern | GE 65
46625970 | Urloffen Gewerbegebiet Zimmern | GE 30
46625971 | Urloffen Autobahnraststatte Ost GE 65
46625973 | Urloffen Freizeitanlage S19) 30
46625974 | Urloffen Gewerbegebiet Maltenstr. GE 30
46626011 | Urloffen Sportplatz Zimmern SE 15
46626005 | Urloffen Sportplatz West SE 15
46626000 | Urloffen Golfplatz SO 15
Sonstige bebaute Grundstiicksflichen
Alle Landwirtschaftlich genutzte ASB 50*
Gemarkungen | Aussiedlerhoéfe/ Hofreite / Mihlen im
AuRlenbereich

*angerechnet werden die jeweils 3,5-fachen Grundflachen der mit Wohnflachen genutzten Gebéude

Alle Gebaude im AulRenbereich mit ASB 100**

Gemarkungen | ausschlieBlicher Wohnnutzung
**angerechnet werden die jeweils 3,5-fachen Grundfléchen aller Gebaude

Allle Sport- und Freizeitanlagen mit ASB SE 15%*

Gemarkungen | Gastronomieanteil

***angerechnet werden die jeweils 3,5-fachen Grundflachen der mit Gastronomie genutzten Geb&ude

Allle Gemarkungen | Gewerbliche Flachen, ASB GE 50
Abbauflachen (Kieswerke) im
AuRenbereich
Sonstige unbebaute Grundstiicksfléchen
Entwicklungszustand Art der Nutzung Bodenrichtwert
(Euro/gqm)

erschlieBungs-
beitragspflichtig |

Bauerwartungsland

Bauerwartungsland Appenweier | Wohnbauflachen 40
Bauerwartungsiand Appenweier | Gemischte Bauflachen 30
Bauerwartungsland Appenweier | Gewerbeflachen 25
Bauerwartungsland Urloffen Wohnbauflachen 35
Bauerwartungsland Urloffen Gewerbeflachen 25
Landwirtschaftliche Flachen / Gartenland

Appenweier Ackerland (AR) — einfache Bodengute 2,2
Appenweier Ackerland (AR) — hohe Bodengute 3,5

(Affolder, Brunnacker, Eckweg / Muhl, Falkenacker, Hinter der

Muhle, Holzweg, Mittelfeld, Oberbauerstatt, SchieRmauer)
Nesselried Ackerland (AR) 2,2
Urloffen Ackerland (AR) 3
Nesselried Grunland (GR) / Kompensationsflachen 1,5
Appenweier / Urloffen Griunland (GR) 1
Alle Gemarkungen Wald (W) 1
Alle Gemarkungen Reben (R) 2
Alle Gemarkungen Baggersee 2
Alle Gemarkungen Gartenland / innerértliche Grunanlagen (PG) 20
Alle Gemarkungen Kleingarten / Freizeitanlagen 20




Legende: Art der baulichen Nutzung
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Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten

(1) Definition

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundsticken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er
ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundstlicks mit definiertem
Grundstiickszustand (Richtwertgrundstiick). Das Richtwertgrundstiick ist ein fiktiv unbebautes
Grundstiick bzw. ein Grundstiick ohne Aufwuchs. Demnach sind Bodenrichtwerte in bebauten
Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wirde, wenn die Grundstiicke
unbebaut waren.

(2) Beschreibung
Bodenrichtwerte tragen zur Transparenz auf dem Immobilienmarkt bei. Dazu bilden sie eine
Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes und dienen der steuerlichen Bewertung.

Bodenrichtwerte sind keine Marktwerte flir ein konkretes Grundstiick und haben keine
bindende Wirkung.

Die Bodenrichtwerte werden grundsétzlich altlastenfrei ausgewiesen.

Bodenrichtwerte werden fur baureifes unbebautes Land, ggfs. auch fur Rohbauland und
Bauerwartungsland, fur landwirtschaftlich genutzte Flachen abgeleitet.

Bodenrichtwerte fur den Entwicklungszustand ,Bauerwartungsland werden fir Gebiete
ermittelt, in denen fiir die Mehrheit der enthaltenen Grundstiicke der Entwicklungsgrad
hinreichend sicher zugeordnet werden kann. Es ist jedoch nicht gewahrleistet, dass diese
Zonen sich kiinftig zu ,Baureifem Land"“ entwickeln.

Die Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Ackerland, Grinland,
Reben) beziehen sich in der Regel auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und die nach ihren
Verwertungsméglichkeiten oder den sonstigen Umstdnden in absehbarer Zeit nur
landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden. Es werden die ortstiblichen Bodenverhéltnisse
und Bodenguten des jeweils betroffenen Raumes bericksichtigt.

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im
Allgemeinen auf gebietstypische forstwirtschaftliche Nutzflichen in Waldern, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaitnisse vorliegen und die nach ihren
Verwertungsmdglichkeiten - oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur
forstwirtschaftlichen oder Erholungszwecken dienen werden. Die Bodenrichtwerte fur
forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich i.d.R. auf den Wertanteil des
Waldbodens ohne Aufwuchs.

In Bodenrichtwertzonen fiir land- oder forstwirtschaftliche Grundstlicke kénnen auch Fldchen
enthalten sein, die eine gegenlber der tblichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige
wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fur Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie
z.B. Golfplatz, Unland, Kompensationsflachen, Gewasser, etc.).

Die Grenzen der Bodenrichtwertzonen unterliegen wie die Bodenrichtwerte selbst den
periodischen Fortschreibungen.

(3) Bewertung
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen und Umsténden - wie z.B. ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MalR der baulichen Nutzung, Grundstiicksgrofle, Immissionseinflisse,



landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, etc. - bewirken in
der Regel entsprechende Abweichungen von dem Bodenrichtwert. Der Bodenrichtwert stellt
keine Wertermittlung eines Bodenwertes dar. Der Bodenwert kann aus dem Bodenrichtwert
speziell fur eine individuell vorliegende Flursticksflache in Abhangigkeit seines tatsachlichen
Zustandes zum Richtwertgrundstiick ermittelt werden. Bei Bedarf kénnen Antragsberechtigte
nach § 193 BauGB ein Gutachten des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte tber den
Verkehrswert beantragen.

Die Grenzen der Bodenrichtwertzonen fallen nicht zwingend mit Flurstlicksgrenzen
zusammen. Insbesondere bei unterschiedlichen Nutzungsarten innerhalb desselben
Flurstucks kann dieses zu verschiedenen Bodenrichtwertzonen gehéren. Ebenso kénnen mit
ein und derselben Geometrie fur unterschiedliche Nutzungen/ Grundstiicksarten verschiedene
Bodenrichtwerte und damit deckungsgleich Uberlagerte Bodenrichtwertzonen auftreten. Fir
Grundstiicke, die im Grenzbereich zweier oder mehrerer Bodenrichtwertzonen liegen, ist eine
sachverstandige Ableitung von Bodenwerten unter Bericksichtigung der wertbeeinflussenden
Umsténde auch Gber Bodenrichtwertzonen hinweg notwendig.

Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben,
erschlieBungsbeitragsfrei ermittelt. Sie enthalten demnach ErschlieBungsbeitrage und
naturschutzrechtliche und sonstige  Kostenerstattungsbetrage  (Ausgleichsbetrage,
Anschlussbeitrage, etc.)

Anspriche gegenuber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den
Landwirtschaftsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen bei zonalen Bodenrichtwerten, noch aus den sie beschreibenden
Attributen abgeleitet werden.

Fir bebaute Grundstiicke im Aulenbereich ist zu beachten, dass der ausgewiesene
Bodenrichtwert ggf. nicht fur das komplette Grundstiick angewandt werden kann.

Far Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschaften teilnehmen
bzw. die in Rechtsgeschiften regelméafRig ungewoéhnlichen oder persdnlichen Verhéltnissen
unterliegen, kénnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden. Es kann keine
Wertfestsetzung erfolgen.

Grollere Areale (z. B. Gemeinbedarfsflaichen (z.B. Friedhofe), Verkehrsflichen, Kliniken,
Messegeléande, Flughédfen, Abraumhalden, Tagebaue, Militargelande) werden im Allgemeinen
als eigene Zone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Hier sind bei Bedarf
Einzelfallbewertungen vorzunehmen. Kleinere Flachen (z. B. értliche Verkehrs- oder lokale
Gemeinbedarfsflachen) werden im Allgemeinen in benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer
Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fur diese Flachen nicht.

(4) Hinweis zu den steuerlichen Bemessungsgrundlagen
Zu steuerlichen Bodenrichtwerten zum Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022 gemaR § 196
Abs. 1 Satz 6 und Abs. 2 BauGB als Bemessungsgrundlage fir die Grundsteuererhebung ab
dem Jahr 2025 sind folgende Festsetzungen hinsichtlich der anrechenbaren
Grundsticksflachen zu beachten:
a) Bebaute Flachen im AuRenbereich, die ausschlieBlich der landwirtschaftlichen Nutzung
dienen:
Die 3,5-fache Flache der Grundflachen der mit Wohnnutzung vorhandenen Gebéaude

b) Bebaute Fladchen im AuRRenbereich, die ausschlieBlich der Wohnnutzung oder einer
gewerblichen Nutzung (mit Ausnahme von landwirtschaftlichem Gewerbe) dienen:
Die 3,5-fache Flache der Grundflachen aller Geb&dude und baulichen Anlagen.



¢) Sport- und Freizeitanlagen mit Gastronomieanteil im AuRenbereich:
Die 3,5-fache Flache der Grundflachen der mit Gastronomienutzung vorhandenen
Gebaude

Bei Abweichungen:

Gemall § 38 Abs. 4 LGrStG kann auf Antrag des Grundstiickeigentiimers ein anderer
Grundstickswert ermittelt werden, wenn der durch ein qualifiziertes Gutachten
nachgewiesene tatséchliche Wert des Grund und Bodens zum Zeitpunkt der Hauptfeststellung
mehr als 30 Prozent von dem Wert nach Absatz 1 oder 3 abweicht.

(Anmerkung: Qualifiziert ist ein Gutachten, wenn dieses durch den zustdndigen
Gutachterausschuss im Sinne der §§ 192 ff. des Baugesetzbuchs oder von Personen, die von
einer staatlichen, staatlich anerkannten oder nach DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditierten Stelle
als Sachversténdige oder Gutachter fur die Wertermittlung von Grund und Boden bestellt oder
zertifiziert worden sind, erstellt worden ist).

(5) Sonstige Hinweise:

Einige Bodenrichtwertzonen Uberlagern sich deckungsgleich. In Boris-BW/ Abteilung
Bodenrichtwerte Grundsteuer B (und Grundsteuer A) werden nach Eingabe der Adresse und
Flursticknummer die Werte und Nutzungen der deckungsgleichen Zonen untereinander
aufgelistet. Fur die Beurteilung der anteiligen Zuordnung der jeweiligen Bodenrichtwertzone wird
empfohlen, alle Zonenbeschreibungen anzusehen.

(6) Indizes
Bodenpreisindexreihen und andere wertrelevante Daten werden im Grundstiicksmarktbericht
des Stadt Kehl veréffentlicht. Der Bericht kann gegen eine Gebihr bei der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses Kehl-Appenweier-Willstatt bestellt werden.
Nicht abgeleitet wurden folgende Indizes und Umrechnungskoeffizienten:
Sachwertfaktoren fiir Gewerbeobjekte
Liegenschaftszinssatze fiir Gewerbeobjekte
Umrechnungskoeffizienten fir Grundstlicksflachen
Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten



