Gemeinsamer Gutachterausschuss
Rheinfelden (Baden) BORISZ

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
Bodenrichtwertdefinitionen

Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten

Bodenrichtwerte werden gemall § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) flr die Stadt
Rheinfelden (Baden) und die Gemeinden Grenzach-Wyhlen und Schwérstadt vom Gemeinsamen
Gutachterausschuss bei der Stadt Rheinfelden (Baden) nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuches (BauGB) und der Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstliicken (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 2021)
ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden in der Sitzung am 28.Juli 2022 beschlossen. Der
Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens flr eine
Mehrheit von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstlicksmerkmalen (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und Maf}
der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache eines
Grundsticks mit den dargestellten Grundstiicks- merkmalen (Bodenrichtwertgrundstuck).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstlicken ist der Wert ermittelt worden, der sich ergeben wirde,
wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des § 15ff Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) 2021 und den Bodenrichtwertleitlinien 2022 der Finanzverwaltung kann der
Bodenwert eines Grundstiickes um bis zu +/- 30 % des ermittelnden Bodenrichtwertes
abweichen. Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwert-
grundstlick hinsichtlich seiner Grundstliicksmerkmale (zum Beispiel in Bezug auf den
ErschlieBungszustand, den beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand, die Art und das Mal} der
baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden Grundstiicks zu
berucksichtigen.

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Folglich begriinden die Abgrenzung der
Bodenrichtwertzonen sowie die Festsetzung der Héhe des Bodenrichtwerts keine Anspriiche,
zum Beispiel gegeniber den Tragern der Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehérden oder
Landwirtschaftsbehdrden. Insbesondere fiir die Entwicklungszustande Bauerwartungsland und
Rohbauland wird darauf hingewiesen, dass keine parzellenscharfe bzw. verbindliche Aussage
getroffen werden kann.

Planungsrechtliche Festsetzungen des Einzelgrundsticks konnen aus den Merkmalen des
Bodenrichtwertgrundstiicks nicht abgeleitet werden, sondern sind in der Regel nach den §§ 30
bis 35 des BauGB gesondert zu ermitteln.
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Hinweise

In Sanierungsgebieten verstehen sich die Bodenrichtwerte als sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte und ohne Berlcksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung. Fir
Grundstiicke, die in Sanierungsgebieten liegen, sind die stadtebaulichen Sanierungsmald-
nahmen nicht bericksichtigt. Hier sind die entsprechenden Bewertungsgrundsatze zu beachten.
Fir Ubertiefe Grundstlicke des Entwicklungszustandes ,baureifes Land“ ist der Bodenrichtwert in
der Regel nur bis zur angegebenen Grundstlickstiefe oder -flache des Bodenrichtwertgrund- stlicks
anzusetzen. Fur die darUberhinausgehende Flache (Hinterland) ist der Bodenrichtwert
sachverstandig gesondert zu betrachten. Als Tiefengrenze wird in der Regel eine Grund-
stiickstiefe von 30 m, bezogen auf die Erschlielungsanlage, gesehen. Ist die Bebauung einer
Hinterlandflache rechtlich sichergestellt, so ist auch hier vom vollen Bodenrichtwert auszugehen.
Fir Grundstlicke/Grundstilicksteile im unbeplanten/beplanten Innenbereich, die entweder
baurechtlich durch entsprechende Festsetzungen oder durch grundsticksbezogene Merkmale
(Hanglage, Zuschnitt, Lage am Gewasser etc.) nicht Gberbaubar sind ist ein Bodenwert in Hohe
von 30 % des Bodenrichtwertes der Bodenrichtwertzone, in der sich die entsprechenden
Grundstiicke befinden, in Ansatz zu bringen.

Fiur Grundstiicke/Grundstiicksteile im Ubergangsbereich Innenbereich gemaR § 34 BauGB zu
AulRenbereich gemaf § 35 BauGB ist der Bodenrichtwert entsprechend lhrer Nutzung in Ansatz
zu bringen. Die Tiefenbegrenzung fiir baureifes Land gilt dabei analog fur UbergroRe Grund-
stiicke im Innenbereich bzw. bei einer dariiberhinausgehenden Bebauung bis zur rickwartigen
Gebaudeseite der aufstehenden Gebaude. Bauliche Nebenanlagen wie Gartenhauser oder
Gerateschopfe, Kleintierstalle etc. werden hierbei nicht berticksichtigt. Fir die restlichen Grund-
stiicksflachen sind die entsprechenden landwirtschaftlichen Bodenwerte in Ansatz zu bringen.
Far landwirtschaftliche Grundsticke (Grunland und Acker), Gartenland- und Freizeitflurstiicke
wurden die in den Zonen aufgefihrten Bodenrichtwerte erzielt.

Die Bodenrichtwerte sind entsprechend der Nutzungsart veréffentlicht. Dadurch ergeben sich
deckungsgleich (berlagernde Bodenrichtwertzonen. Die Nutzungsarten entsprechen den
Darstellungen im amtlichen Liegenschaftskataster (ALKIS) und kénnen ggf. durch aktuellere,
von den Gemeinderaten der einzelnen Kommunen beschlossene Bebauungsplane vom Liegen-
schaftskataster abweichen.
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In der folgenden Tabelle sind die vom Gemeinsamen Gutachterausschuss getroffenen
Beschliisse zu den Bodenrichtwerten der Nutzungsarten dargestellt.

Wenn ein Bundesgesetz oder ein Landesgesetz auf Beschlisse des Gemeinsamen Gutachter-
ausschuss verweist, so gelten die in dieser Tabelle zusammengestellten Beschlusse.

Art der Nutzung

Veroffentlichung

Wohnbauflache

vom Gutachterausschuss
beschlossener Wert

Im GIS dargestellt

Private Griinflache

' vom Gutachterausschuss
beschlossener Wert

' Im GIS dargestellt

Flache gemischter Nutzung

' vom Gutachterausschuss
beschlossener Wert

" Im GIS dargestellt

Gewerbegebiet

' vom Gutachterausschuss
beschlossener Wert

" Im GIS dargestellt

Sportflache

' vom Gutachterausschuss

" Im GIS dargestellt

Bauflache fir Gemeinbedarf

 beschlossener Wert
vom Gutachterausschuss
beschlossener Wert

" Im GIS dargestellt

Kleingartenflache

' vom Gutachterausschuss
beschlossener Wert

' Im GIS dargestellt

Bauerwartungsland

' vom Gutachterausschuss
beschlossener Wert

' Im GIS dargestellt

' vom Gutachterausschuss

StralRe, kein Baurecht und
kein Baufenster

Rohbauland " Im GIS dargestellt
 beschlossener Wert

Hinterland, vom Gutachterausschuss 25 9,

iiber 35 m Abstand zur das | beschlossener Wert der deckungsgleichen

Grundstuck erschlieflenden Wohnbauflache

Wohngebaude im
AuRlenbereich

' vom Gutachterausschuss
beschlossener Wert

| Im GIS dargestellt

Freizeitgartenflache

' vom Gutachterausschuss
beschlossener Wert

" Im GIS dargestellt

beschlossener Wert

Acker ' vom Gutachterausschuss " Im GIS dargestellt
_beschlossener Wert
Griinland vom Gutachterausschuss " Im GIS dargestellt

Forstwirtschaftliche Flache

' vom Gutachterausschuss
beschlossener Wert

' Im GIS dargestellt

Gewerbeflache im
AuRenbereich

' vom Gutachterausschuss beschlossen:
individueller Nachweis durch ein Verkehrswertgutachten

nicht aufgefuhrte
Nutzungsarten

' vom Gutachterausschuss beschlossen:

individueller Nachweis durch ein Verkehrswertgutachten
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Sonstige fiir die Wertermittlung erfoderliche Daten (gemaR ImmoWert V 2021)

Vom Gemeinsamen Gutachterausschuss der Stadt Rheinfelden (Baden) wurden bislang keine
Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Rohertrags- und Reinertragsfaktoren,
Gebaudefaktoren, GFZ-Umrechnungsfaktoren sowie Vergleichspreise flir
Eigentumswohnungen abgeleitet und beschlossen. Diese Daten befinden sich in der
Vorbereitung und werden geman der ImmoWertV 2021 zu einem spateren Zeitpunkt
veroffentlicht.

Datum der Veroffentlichung 21.1.2025
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