54/201 Bad Oldesloe, 15. Mérz 2011

Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten
(Stand: 31. Dezember 2010)

1. Besetzung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Stormarn

Vorsitzender: Ehrenmitglied:
Stefan Leutelt Hanns Boecking
Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Mitglieder:

Cornelia Weber Nils-Kaspar Schell Friedhelm Kiesler
Ehrenamtliche Mitglieder:

Armin Baghai Sibylle Kircher Rainer Quast
Horst Gibbesch Hans-Udo Kofahl Norbert Radiinz
Bernd Gortzen Pamela Kruse Dietmar Schaper
Kai Grundmann Frank Niehus Michael Wiebers
Geschiiftsstelle:

Stefan Leutelt Jiirgen Tamm Karen Teegen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Stormarn mit Geschiftsstelle
(15.03.2011)

Jeweils von links: Vorne: Horst Gibbesch, Karen Teegen, Stefan Leutelt, Cornelia We-
ber, Kai Grundmann, Hans-Udo Kofahl. Mittlere Reihe: Friedhelm Kiesler, Armin
Baghai, Bernd Gortzen, Frank Niehus, Norbert Radiinz, Rainer Quast, Sibylle Kircher.
Hinten: Dietmar Schaper, Nils-Kaspar Schell, Michael Wiebers, Jirgen Tamm. Es feh-

len: Hanns Boecking und Pamela Kruse. Fotografin: Anja Krause (Kreis Stormarn).
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2. Gesetzliche Grundlagen

Gesetzliche Grundlagen fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten:

§ 196 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert am 31. Juli 2009 (BGBI.
I S.2585)

§§ 14 ff der Landesverordnung tiber die Bildung von Gutachterausschiissen und
die Ermittlung von Grundstiickswerten vom 06. Dezember 1989 (GVOBI. Schl.-
H. Nr. 19/1989 S. 181), zuletzt gedndert am 16. August 2004 (GVOBI. Schl.-H.
2004, S. 333)

3. Allgemeine Hinweise zu den Bodenrichtwerten

Fiir die korrekte Anwendung von Bodenrichtwerten ist zu beachten:

Bodenrichtwerte

sind durchschnittliche Lagewerte innerhalb einer Richtwertzone;

gelten fiir den Wert des Grund und Bodens fiir eine Mehrzahl von Grundstiicken,
fiir die im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen;
beziehen sich auf 1 m? Grundstiicksfldche;

wurden flir verschiedene Nutzungsarten ermittelt, die unter Ziffer 4 dieser Erldu-
terungen aufgefiihrt sind;

beziehen sich bei den Grundstiicken der Nutzungsarten 4.1, 4.4, 4.5 und 4.6 auf
ortsiiblich erschlossene Grundstiicke mit mittleren Lagequalitéten;

sind aus den beim Gutachterausschuss registrierten Verkdufen unbebauter
Grundstiicke abgeleitet worden, in kaufpreisarmen Lagen sind analytische Me-
thoden durchgefiihrt worden;

konnen bei Bewertungen in Einzelfillen Zu- oder Abschlédge erfahren, wenn das
Bewertungsobjekt von den Bezugsmerkmalen des Bodenrichtwerts abweicht
(z.B. Abweichungen bei Grofle, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Zuschnitt,
Lage). In diesen Fillen konnte der Gutachterausschuss auf Wunsch auch eine in-
dividuelle Marktwertermittlung in Form eines Wertgutachtens durchfiihren.

4. Bedenrichtwerte fiir verschiedene Nutzungsarten

Bodenrichtwerte wurden fir die folgenden Nutzungsarten ermittelt:

4.1. Individueller Wohnungsbau
4.1.1. Bauplitze fiir Einfamilienhduser
4.1.2. Bauplatze fiir Doppelhaushélften
4.1.3. Bauplatze fur Reihenhéduser
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4.2. Gartenland

4.3. Bauerwartungsland

4.4, Gewerbeflichen
4.5. Geschosswohnungsbau/Mehrfamilienhéiuser

4.6. Bauplitze fiir Wohn- und Geschiiftshiiuser in Zentrumslagen

4.7. Agrarland

4.7.1. Ackerland

4.7.2. Griinland

4.7.3. beglinstigtes Agrarland
4.7.4. beeintrichtigtes Agrarland

4.1. Individueller Wohnungsbau

Den Bodenrichtwerten fiir den individuellen Wohnungsbau liegen folgende Bezugsanga-
ben zugrunde:

ortsiibliche Erschliefung;

durchschnittliche Lage innerhalb einer Richtwertzone;

normal tragfiahiger Baugrund ohne Bodenverunreinigungen,

eingeschossig bebaubare Wohnbauflachen, bei Reihenhdusern auch zweigeschos-
SIg;

durchschnittliche Grundstiicksgrofien, -breiten und —tiefen (siehe nachstehende
Tabelle):

" mittlere mittlere
Beangsgrile Breite Tiefe
4.1.1. | Einfamilienhaus 600 m? * 18 m 33m
4.1.2. | Doppelhaushilfte 350 m? 10 m 35m
4.1.3. | Reihenhaus 200 m? 5,50 m 36 m

* sofern nicht in Ausnahmefillen abweichende Bezugsgrofien den Bodenrichtwerten zugeordnet werden

4.2. Gartenland
Bei Gartenland handelt es sich

um den nicht bebaubaren Teil von tibergrofen Einfamilienhausgrundstiicken;

um Grundstiicksflichen , die bei Einfamilienhausbauplédtzen (mit einer Boden-
richtwert-Bezugsgrofie von 600 m?) iiber 1.000 m? hinausgehen (bis maximal
2.000 m?);

um Grundstiicksflichen , die bei Einfamilienhausbaupldtzen (mit einer Boden-
richtwert-Bezugsgrofe von 1.000 m?) iiber 1.500 m? hinausgehen (bis maximal
2.500 m?).
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4.3. Bauerwartungsland

Zum Bauerwartungsland zéhlen Fldchen,

die fiir eine spétere Bebauung mit Wohn- und Gewerbebauten geeignet sind,;

fiir die ein Bebauungsplan aufgestellt wurde und fiir die eine Bebauung innerhalb
von 5 Jahren realistisch zu erwarten ist.

4.4. Gewerbeflichen

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbegebiete bezichen sich auf

ortsiiblich erschlossene Grundstiicke;
eine durchschnittliche Lage;

Grundstiicke fiir reine Gewerbebetriebe (ohne zentrumstypische Wohn- und Ge-
schiftshausnutzung, ohne Biirobauten in Geschossbauweise, ohne Sondernut-
zung fiir den Einzelhandel);

das gesamte Grundstiick ohne GroBenbeschrankung, wenn das gesamte Grund-
stiick fiir die jeweilige Gewerbeausiibung genutzt werden kann;

auf eine ein- bis zweigeschossige gewerbliche Bebaubarkeit.

4.5. Geschosswohnungsbau/Mehrfamilienhduser
Die Bodenrichtwerte fiir Geschosswohnungsbaugrundstiicke beziehen sich

auf ortsiiblich erschlossene Grundstiicke;

auf eine durchschnittliche Lage;

auf eine Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,8 im Sinne von § 20 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der aktuell giiltigen Fassung;

teilweise auch auf eine analytische Methodik auf der Grundlage von marktiibli-
chen Nettokaltmieten aus dem Neubausektor.

4.6. Bauplitze fiir Wohn- und Geschiftshiuser in Zentrumslagen

Den Bodenrichtwerten fiir Baupldatze von Wohn- und Geschéftshdusern in Zentrumsla-
gen liegen folgende Merkmale zugrunde:

ortsiiblich erschlossene Grundstiicke;

eine durchschnittliche Lage innerhalb einer Richtwertzone;

Ladengeschifte im Erdgeschoss, in den Geschossen dariiber Wohnungen
und/oder Biiros;

eine analytische Methode auf der Grundlage von marktiiblichen Nettokaltmieten
fiir Erdgeschossladenfliachen mittlerer Grofe.
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Die Ausweisungen in den Bodenrichtwertkarten fiir die Zentrumslagen haben folgende
Bedeutungen:

250 €/m? Bodenrichtwert in €/m?
Anzahl der | Mal der bauli-
Vollgeschosse | chen Nutzung

Beispiel: | II GFZ 1,5

Bei den Angaben zum Mal der baulichen Nutzung handelt es sich um Bezugs-
groBen zu Bodenrichtwerten, einer bauleitplanerischen Ausweisung wird nicht
vorgegriffen.

MafBgeblich fiir die Bebaubarkeit eines Grundstiicks sind die bauleitplanerischen
Festsetzungen der jeweiligen Gemeinde (z. B. in Bebauungsplénen oder Innenbe-
reichssatzungen).

Die Bodenrichtwerte flir Zentrumslagen sind in dem Kartenteil auf den Seiten ... bis ...
zusammengestellt.

4.7. Agrarland

Agrarland liegt im AuBlenbereich im Sinne § 35 BauGB und ist fiir jedermann nicht be-
baubar und wird wie folgt unterschieden in:

4.7.1 Ackerland

Flachen zum Feldanbau von Getreide, Hiilsen- und Hackfriichten, Handels- und
Gartengewichsen sowie Futterpflanzen;

Bodengiite im Kreis Stormarn meist zwischen 30 und 60 Bodenpunkten;
Mindestgrofie von 10.000 m?;

geradliniger Flichenzuschnitt mit wirtschaftlichen Bearbeitungsmdglichkeiten;
geringe bzw. mittlere Entfernungen zur bebauten Ortslage und zu den Hofstellen.

4.7.2 Griinland

e @ © o

Dauergriinlandflichen, die regelmédBig geméht und/oder beweidet werden, insbe-
sondere Wiesen, Streuwiesen und Weiden;

Bodengiite im Kreis Stormarn meist zwischen 30 und 60 Bodenpunkten;
Mindestgréfie von 10.000 m?;

geradliniger Flichenzuschnitt mit wirtschaftlichen Bearbeitungsmoglichkeiten;
geringe bzw. mittlere Entfernungen zur bebauten Ortslage und zu den Hofstellen.

4.7.3 Begiinstigtes Agrarland

Ortsnahe Flachen im AuBenbereich, die flir auBeragrarische Nutzungen in Frage
kommen (z. B. Flichen fiir Sport, Freizeit und Kleingérten, Ausgleichsflachen
und Flédchen, die unmittelbar an eine bebaute Ortslage angrenzen;

keine Mindestgrofe.
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4.7.4 Beeintrichtigtes Agrarland

Nicht oder nur eingeschrénkt kulturfihige und nicht landwirtschaftlich nutzbare
Flichen im AuBenbereich, Boschungen, ausgebeutete Kiesgruben, verndsste Fla-
chen (Moore), Naturschutzflachen, Sukzessionsflichen, nicht kommerziell ge-
nutzte Wasserfldchen sowie Holzungen (Waldfldchen ohne Bewirtschaftung);
keine Mindestgrofie.

Umrechnung von Bodenrichtwerten auf andere Bezugsgrofien

5.1. Umrechnung von Bodenrichtwerten des individuellen Wohnungsbaus auf an-
dere Bezugsgroflen

Die nachstehende Tabelle bietet die Moglichkeit, die Bodenwerte flir unterschied-
lich groBe Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaues umzurechnen.

Die Tabelle beruht auf den gemittelten Umrechnungskoeffizienten aus drei in
Norddeutschland seit den 1980er Jahren unabhéngig voneinander entwickelten
Verfahren (Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hannover; Schnoor,
Hamburg; Schubert, Bad Doberan) zur Anpassung von Bodenrichtwerten an un-
terschiedliche Grundstiicksgrofien.

Die Umrechnungskoeffizienten sind zwar nicht vom Stormarner Immobilien-
markt abgeleitet worden, fithren jedoch erfahrungsgemill im Kreis Stormarn zu
sachgerechten Ergebnissen fiir mit Einfamilienhdusern bebaubare Grundstiicke
bis 1.000 m? (bei Richtwertbezugsgrofien von 600 m?) bzw. bis 1.500 m?* (bei
RichtwertbezugsgroBen von 1.000 m?).

Die Umrechnungskoeffizienten finden keine Anwendung bei groBeren Grundstii-
cken, die in mehrere kleine Bauplitze aufgeteilt werden konnen.

Fliche in m? Umrechnungs- Fliche in m* Umrechnungs-
koeffizient koeffizient
150 189 850 106
200 171 900 104
250 159 950 102
300 150 1.000 100
350 142 1.050 99
400 136 1.100 97
450 131 1.150 96
500 126 1.200 94
550 122 1.250 93
600 119 1.300 92
650 116 1.350 91
700 113 1.400 90
750 110 1.450 89
800 108 1.500 88
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5.2 Umrechnung von Bodenrichtwerten auf abweichende Geschossflichenzahlen

e Die nachstehenden Umrechungskoeffizienten ermdglichen eine Umrechnung auf

im Einzelfall abweichenden Geschossflachenzahlen.

e Diese Tabelle ist auch in den Wertermittlungsrichtlinien 2006 vom 1. Marz 2006
(verdffentlicht im Bundesanzeiger am 10. Juni 2006, Nr. 108 a) als Anlage 11
abgedruckt.

e Die Umrechnungskoeffizienten sind nicht vom Stormarner Immobilienmarkt ab-
geleitet worden, fiihren erfahrungsgemal aber auch in Stormarn meist zu markt-

gerechten Ergebnissen.

e Die Umrechnung ist sachgerecht bei Bauplitzen fiir Geschosswohnungsbauten
bzw. Wohn- und Geschéftshéuser.

Geschoss- Umrech- Geschoss- Umrech- Geschoss- Umrech-
fliichenzahl nungs- flichenzahl nungs- flichenzahl nungs-
koeffizienten koeffizienten koeffizienten
0,4 0,66 1,1 1,05 1,8 1,36
0,5 0,72 1,2 1,10 1,9 1,41
0,6 0,78 1,3 1,14 2,0 1,45
0,7 0,84 1,4 1,19 2,1 1,49
0,8 0,90 1,5 1,24 2,2 1,53
0,9 0,95 1,6 1,28 2.3 1,57
1,0 1,00 ) 1,32 2.4 1,61

5.3 Beispielsrechnung :

Anwendung der Tabelle in Abschnitt 5.1 fiir die Umrechung eines Bodenrichtwertes auf
ecine andere Grundstiicksgrof3e mit folgenden Eckdaten:

e Einfamilienhausbauplatz.

e Bodenrichtwert = 100 €/m? (= RW).

e BezugsgroBe fiir den Bodenrichtwert = 600 m* (= RB).

e GroBe des Bewertungsgrundstiicks = 450 m? (= GB).

e Der groBenangepasste Bodenrichtwert ist zu ermitteln (= Rg).

| Bodenrichtwert |= | 100,00 €/m> =RW

Bezugsgrofie des Bodenricht- | _ 600 m? (das entspricht einem Umrech-
wertes nungskoeffizienten von 119 = RB)
tatsdchliche Grofe des zu be- | _ 450 m? (das entspricht einem Umrech-
wertenden Grundstiickes nungskoeffizienten von 131 = GB)
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e Der Bodenrichtwert (RW) wird wie folgt mit den Umrechnungskoeffizienten (RB
und GB) verkniipft und fiihrt zu folgendem grofenangepassten Bodenrichtwert
(Rg)

o RW xGB +RB=Rg

e 100€/m?x 131+ 119~ 110 €/m’.

e Ergebnis: Bei einem Bodenrichtwert von 100 €/m? fiir ein 600 m? grof3es Basis-
grundstiick fiihrt die Umrechnung auf eine Grundstiicksgrole von 450 m? bei
gleicher Nutzung zu einem groBenangepassten Richtwert von 110 €/m?.

e Die Umrechnung eines Bodenrichtwertes mit der Tabelle aus Abschnitt 5.2 er-
folgt analog.

5.4 Umrechnung im Internet

Ein automatisierter Rechner zur Umrechnung auf andere Grundstiicksgroflen (flir Einfa-
milienhausbauplitze) bzw. auf andere Geschossflachenzahlen (fiir Bauplitze fiir Ge-
schosswohnungsbauten sowie fiir Wohn- und Geschiftshduser) ist im Internet unter:

http://www .kreis-stormarn.de/kreis/fachbereiche/grundstueck/umrechnung.htm

zu finden.

Bildung von Bodenrichtwertzonen

Fiir die gebildeten Bodenrichtwertzonen ist zu beachten:

e Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis Stormarn hat fur alle
Gemeinden im Kreisgebiet jeweils verschiedene Bodenrichtwertzonen festgelegt.

e Die Abgrenzungen zwischen verschiedenen Bodenrichtwertzonen in gréferen
Gemeinden sind am Ende dieser Richtwertiibersicht auf den Seiten ... bis ... dar-
gestellt. Alle gebildeten Richtwertzonen ergeben sich aus der geographischen Be-
schreibung im nachstehenden Bodenrichtwerttext (Seiten ... bis ...).

e Es sind die Abgrenzungen zwischen benachbarten Richtwertzonen fiir gleiche
Nutzungsarten nicht als starre Grenzen zu verstehen. Grundstiicke, die nahe der
Grenze einer gebildeten Richtwertzone liegen, kénnen bereits wertméaBig von der
benachbarten Richtwertzone beeinflusst werden. Genaue Angaben lieflen sich in
einem solchen Fall nur im Rahmen einer individuellen Bewertung im Rahmen
eines Gutachtens machen.

Auskiinfte
Fiir Fragen zu Bodenrichtwerten im Kreis Stormarn steht die
e Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis
Stormarn, Stormarnhaus Gebiude F, Mommsenstralie 14, 23840 Bad Oldes-
loe, Tel.: 04531 / 160 — 485 (mo. — fr. vormittags), Fax: 04531 / 160 — 623,

eMail: info@kreis-stormarn.de

zur Verfligung.
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Folgende Dienstleistungen konnen iiber die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses zur
Zeit bezogen werden:

Miindliche und schriftliche Auskiinfte zu Bodenrichtwerten.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung (anonymisierte Vergleichswerte).
Individuelle Verkehrswert- / Marktwertgutachten.
Grundstiicksmarktbericht 2009.

e Weitere Informationen unter:
www.kreis-stormarn.de/kreis/fachbereiche/grundstiick/.

Weitere Informationen zu Dienstleistungen:

e Schriftliche Dienstleistungen sind kostenpflichtig.

e Es konnen alle Bodenrichtwerte aus dem Kreis Stormarn sowie detaillierte Ein-
zelwerte aus dem Stormarner Grundstiicksmarktbericht online gegen Entgelt liber
die Internetseite www.bodenrichtwerte.com abgefragt werden (Lizenzierter Ver-
treiber: GSD Geographic Systems Dataservice, Hauptstr. 67, 65614 Beselich-
Obertiefenbach).

e Uber die Internetseite www.geoport.de konnen ebenfalls Leistungen des Gutach-
terausschusses gegen Entgelt abgefragt werden (Lizenzierter Vertreiber: Inframa-
tion AG, Europaplatz 4 - 5, 44269 Dortmund).

e Auf die Darstellung der Einzelwerte auf den o. a. Internetseiten hat der Gutach-
terausschuss keinen Einfluss. Die richtige Wiedergabe der Einzelwerte liegt aus-
schlieflich im Zustédndigkeitsbereich der Lizenznehmer.

8. Nichste Fortschreibung der Bodenrichtwerte

Die nichsten Bodenrichtwerte werden voraussichtlich zum Stichtag 31. Dezember 2012
ermittelt und konnen ca. ab Mirz 2013 in der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
abgefragt werden.

[/)

Stefan Leutelt
Vorsitzender des Gutachterausschusses
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