Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Flensburg

Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten Stand: 01.01.2024
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1. Gesetzliche Grundlagen

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte gemaR § 196 des
Baugesetzbuches in Verbindung mit den §§ 13 bis 17 der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) alle 2 Jahre ermittelt. Die nachste Fortschreibung der Bodenrichtwerte erfolgt zum
Stichtag 01.01.2026.

2. Allgemeine Hinweise zu den Bodenrichtwerten
Die Bodenrichtwerte wurden am 15.03.2024 vom Gutachterausschuss beschlossen.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Grund und
Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenricht-
wertzone), die nach ihren Grundstucksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maf der Nutzbar-
keit (§ 16 Absatz 2 ImmoWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundsticksflache eines
Grundstlicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Beschreibungen der Bodenrichtwertattribute sind in den Abschnitten 3, 8 und 9 zu finden.

Die Bodenrichtwerte fir Bauland beziehen sich auf ortsublich erschlossene Grundsticksflachen,
fur die ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB und Abgaben nach dem Kommunalabgabenge-
setz sowie Kostenerstattungsbetrage fur Ausgleichsflachen nach § 135 a BauGB nicht mehr er-
hoben werden.

In den Bodenrichtwerten sind Ublicherweise grundstiicksbezogene Anschlusskosten und Baukos-
tenzuschusse fur Anschlisse an Ver- und Entsorgungsleitungen nach dem Kommunalabgaben-
gesetz nicht enthalten.

Die vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte festgelegten Abgrenzungen zwischen den
Bodenrichtwertzonen sind in der Richtwertkarte dargestellt. Dabei sind die Abgrenzungen zwi-
schen unterschiedlichen Richtwertzonen nicht als starre Grenzen zu verstehen. Grundstlicke, die
nahe der Grenze einer Wertzone liegen, kdnnen bereits wertmaRig von der benachbarten Richt-
wertzone beeinflusst werden. Weiterhin ist zu beachten, dass sich tief geschnittene Grundstiicke
uber mehrere Richtwertzonen erstrecken kdnnen. Diese Falle sind vorwiegend in den Stral3enzu-
gen ,Holm, GrolRe Stralde, Norderstralle, St.-Jurgen-Stralle und Johannisstral3e* vorzufinden.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick der betreffen-
den Richtwertzone in den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie z. B. auch Erschlieungszu-
stand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grund-
stlcksgestalt (insbesondere Grundstlcksbreite, -tiefe und -gréfie), bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert. In diesem Fall ist der
grundstucksspezifische Bodenwert durch Zu- oder Abschlage sachverstandig zu ermitteln. Bei
Bedarf kdnnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte Uber den Verkehrswert beantragen.

Die in der Richtwertkarte enthaltenen Angaben tiber Art und MaR der baulichen Nutzung
sind nicht gleichzusetzen mit Festsetzungen der Bauleitplanung gemaR BauGB und
BauNVO. MaRBgeblich fiir die Bebaubarkeit eines Grundstiicks sind allgemein die Bebau-
ungsplane in Verbindung mit den weiteren rechtlichen Vorschriften.

Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich ohne Wertbeeintrachtigungen durch mégliche Altlas-
ten und bezogen auf eine durchschnittliche Bodenbeschaffenheit (Tragfahigkeit) ausgewiesen.
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Die Bodenrichtwerte berticksichtigen die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes
(z. B. Ensembles in historischen Altstadten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Ein-
zelgrundstucks, und flachenhafte Auswirkungen von Erhaltungssatzungen nach § 172 BauGB.

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Anspriche gegenuber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs-, den Landwirt-
schaftsbehorden oder dem Gutachterausschuss bzw. dessen Geschéftsstelle konnen weder aus
den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschrei-
benden Attributen abgeleitet werden.

3. Abkiirzungen und Angaben in der Bodenrichtwertkarte fiir baureifes Land

Der Richtwert wird durch eine ganze Zahl angegeben; sie gibt den Wert in €/ m? an.
Die Art und das Mal} der baulichen Nutzung, die Bauweise, der ErschlieRungszustand und wei-
tere Angaben werden entsprechend der Anlage 5 zur ImmoWertV dargestellt.

Abkiirzung E:;\tn;ilcq:l‘;lungs- Art der Nutzung Eggar‘ln:;z%;ur Art

B baureifes Land

w Wohnbauflache

M gemischte Bauflache

MD Dorfgebiet

MK Kerngebiet

G gewerbliche Bauflache

GE Gewerbegebiet

S Sonderbauflache

SO sonstige Sondergebiete

GB Bauflache fiir Gemeinbedarf

EFH Ein- und Zweifamilienhauser
MFH Mehrfamilienhduser

WGH Wohn- und Geschéaftshauser
BH Bilrohauser

Bl Bildungseinrichtungen

EKZ Einkaufszentren

FZT Freizeit und Touristik

e Wochenendhauser

ASB Aulenbereich

FLB* Flughafen (Bauflache)

RCY* Recyclinghof

VE* Ver- und Entsorgungsanlagen

Die mit ,** gekennzeichneten Abkirzungen wurden als regionalspezifische Bezeichnungen
(Flensburg) ergéanzend zu den Angaben der Anlage 5 der ImmoWertV aufgenommen.
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Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z)
(§ 16 Absatz 4 ImmoWertV) beschrieben, z. B. 0,7: Geschossflache = 70% der Grundstucksfla-
che.

GroRe des Bodenrichtwertgrundstucks:
z. B. 600: Grundstucksflache = 600 m?

Der ,Hinweis ASB*“ bezieht sich auf folgenden Sachverhalt:

Aufgrund steuergesetzlicher Vorgaben wurden ebenfalls Bodenrichtwerte ermittelt fir Wohn- und
gemischt genutzte Grundstlicke im AulRenbereich, fir die keine separaten Bodenrichtwertzonen
ausgewiesen sind. Da sich diese neuen Bodenrichtwertzonen i.d.R. Uber ausgedehnte Bereiche
erstrecken, konnen sich die Bodenwerte einzelner Grundstucke bei Verkehrswertermittlungen in
groReren Wertspannen bewegen.

4. Darstellung der Richtwertangaben des betrachteten Grundstiicks

Die Bodenrichtwerte fir ein ausgewahltes Grundstick werden im eingeblendeten Rechteck in
folgender Form dargestellt:

Beispiel:

120 /W EFH

Bodenrichtwert in Euro/m? / Art der Nutzung, Erganzung zur Art der Nutzung

Weitere beschreibende Merkmale, wie z. B. auch die BezugsgréfRe des Richtwertgrundstiicks
(Grundsticksgroe oder wertrelevante GFZ als Mal} der baulichen Nutzung), erhalten Sie durch
einen Klick in die gewahlte Richtwertzone. Falls keine Bezugsgrolie angegeben wird, bezieht
sich der Bodenrichtwert auf eine in der betreffenden Richtwertzone vorherrschenden durch-
schnittlichen Grundstiicksgréfie bzw. auf ein dort bestehendes durchschnittliches Mal} der bauli-
chen Nutzung.

5. Individueller Wohnungsbau (W EFH)

Die Bodenrichtwerte fur Einfamilienhausgebiete in Flensburg beziehen sich i. d. R. auf baureife,
ortsublich erschlossene Grundstiicke, die mit freistehenden Hausern bebaut sind bzw. bebaut
werden konnen. Die BasisgrofRe eines solchen Grundstlicks liegt zumeist zwischen 500 und 800
mZ?. Auf Reihenhausgrundstiicke bezogene Bodenrichtwerte werden Uber das Element ,Bau-
weise: Reihenhauser” spezifiziert.

Umrechnung von Bodenrichtwerten auf andere GrundstiicksgroBen

Weicht die Groflie eines zu bewertenden Grundstlicks von der Bezugsgrofie des Bodenrichtwer-
tes ab, so ist fur die Bodenwertfindung im Allgemeinen eine Anpassung des Bodenrichtwertes
erforderlich. Die folgende Tabelle 1 bietet die Méglichkeit, die Bodenrichtwerte fir Einzelhaus-
grundstlicke (freistehende Ein- und Zweifamilienhauser) auf andere Grundstlicksgréfien umzu-
rechnen. Die Umrechnungskoeffizienten wurden von der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses fur Grundstickswerte in der Stadt Flensburg ermittelt.
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Tabelle 1: Umrechnungskoeffizienten (UK) fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Flache (m?) UK Flache (m?) UK Flache (m?) UK

350 1,14 700 0,98 1050 0,90
400 1,11 750 0,97 1100 0,89
450 1,08 800 0,95 1150 0,88
500 1,06 850 0,94 1200 0,87
550 1,04 900 0,93
600 1,02 950 0,92
650 1,00 1000 0,91

Umrechnungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 130 €/m?

BezugsgroRRe des Richtwerts: 750 m?

Umrechnungskoeffizient (750 m?): 0,97

tatsachliche GrundsticksgroRe: 600 m?

Umrechnungskoeffizient (600 m?): 1,02

Umrechnung des Bodenrichtwertes: (130 €/m2/0,97) x 1,02 = 136,70 €/m?

Bodenwert: 137 €/m?

Eine Umrechnung des Bodenwertes zwischen unterschiedlichen GrundstlicksgrofRen ist nicht un-
beschrankt moglich. Dieses gilt insbesondere flr grolie Grundstlicke, bei denen eine Teilung mit
der Mdglichkeit einer weiteren Bebauung méglich ist, oder bei denen neben der bebaubaren FIa-
che noch in erheblichem Umfang Freiflachen vorhanden sind.

Bei Grundsticken mit aulergewohnlichen Lagequalitaten wird empfohlen, die Anwendung der
Flachenumrechnungskoeffizienten kritisch zu priifen. Moglicherweise sind weitere Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Die o. g. Umrechnungskoeffizienten sind fir typische Doppelhaushalften- und Reihenhausgrund-
sticke (DHH, RH) nicht anwendbar, da diese Grundstuicke kleiner sind und im Allgemeinen ho-
here Grundstiicksausnutzungen sowie héhere Quadratmeterpreise aufweisen. Falls fir diese
Grundstucksart kein Bodenrichtwert ausgewiesen ist, kann fur Grundstiicksgrofien zwischen 150
und 350 m? ein angemessener Bodenwert ausgehend vom Bodenrichtwert eines Einzelhaus-
grundstucks hilfsweise wie folgt ermittelt werden:

Der Bodenrichtwert des Einzelhausgrundstiicks ist zunachst mittels der in Tabelle 1 aufgeflhrten
Umrechnungskoeffizienten auf die BezugsgréRe 650 m? umzurechnen.

Anschliel3end wird der zuvor angepasste Bodenrichtwert mit den Umrechnungskoeffizienten der
Tabelle 2 auf die Grundstuicksgrofie einer Doppelhaushélfte oder eines Reihenhauses umge-
rechnet.

Tabelle 2: Umrechnungskoeffizienten (UK) fur Doppelhaushalften- und Reihenhausgrundstiicke

Fliche (m?) UK Fliche (m?) UK Flache (m?) UK
150 1,36 250 1,26 350 1,17
200 1,31 300 1,21 650 1,00
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6. Geschosswohnungsbau (W MFH), gemischte Bauflachen (M), Kerngebiete (MK)

Die Bodenrichtwerte der Bauflachen fir den Geschossbau beziehen sich auf ortsliblich erschlos-
sene Grundstlicke. In den beschreibenden Merkmalen der Bodenrichtwerte sind neben der Art
der baulichen Nutzung im Allgemeinen wertrelevante Geschossflachenzahlen (WGFZ) als Be-
zugsgrofien angegeben.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl ist in § 16 Absatz 4 ImmoWertV folgendermal3en defi-
niert:

Wird beim Mal} der zulassigen baulichen Nutzung auf das Verhaltnis der Flachen der Geschosse
zur Grundstucksflache abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegenuber den pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Mal} wertbeeinflussend, so
sind zur Ermittlung dieses Mal3es die Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von
nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen AulRenmalien zu berlicksichtigen.
Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre
Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter Uber die Gelandeoberflache hinausragen;

§ 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufa-
hige Dachgeschosse sind pauschal mit 75 Prozent ihrer Flache zu berlicksichtigen. Staffelge-
schosse werden in vollem Umfang bertcksichtigt. Hohlraume zwischen der obersten Decke und
der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Das nach
Satz 1 bis 5 ermittelte Verhaltnis der Flachen der oberirdischen Geschosse zur Grundstucksfla-
che ist die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ).

Die wertrelevante Geschossflachenzahl ist nicht gleichzusetzen mit der planungsrechtlich zulas-
sigen Geschossflachenzahl (GFZ).

Umrechnungen von Bodenrichtwerten auf abweichende wertrelevante Geschossflachen-
zahlen (WGF2)

Fir die Umrechnung von Bodenwerten bei unterschiedlichen WGFZ kdénnen hilfsweise die in
~oprengnetter: Markdaten und Praxishilfen“ angegebenen Koeffizienten verwendet werden. Sie
sind fur Mehrfamilienhaus-Wohnbauland und reines Gewerbebauland im abgabenfreien Zustand
in Stadten mit bis zu 100.000 Einwohnern anwendbar.

Tabelle 3: Umrechnungskoeffizienten (UK) fur unterschiedliche wertrelevante GFZ

WGFZ UK WGFZ UK WGFZ UK
0,4 0,76 1,3 1,12 2,2 1,49
0,5 0,80 1,4 1,16 23 1,53
0,6 0,84 1,5 1,20 24 1,57
0,7 0,88 1,6 1,24 2,5 1,61
0,8 0,92 1,7 1,28 2,6 1,65
0,9 0,96 1,8 1,32 2,7 1,69
1,0 1,00 1,9 1,36 2,8 1,73
1.1 1,04 2,0 1,41 29 1,77
1,2 1,08 2,1 1,45 3,0 1,81

Es wird darauf hingewiesen, dass die vorstehende Tabelle 3 auf einer bundesweiten Untersu-
chung beruht. Regionale Besonderheiten, welche die Stadt Flensburg betreffen kdnnen, wurden
dabei nicht bertcksichtigt.

Der im Abschnitt 5 beschriebene Grundsatz, dass bei au3ergewohnlich grolen Grundstlicken
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gepruft werden muss, ob die zur Verfligung stehende Flache insgesamt flir eine Bebauung erfor-
derlich ist, oder Freiflachen vorhanden sind, die gesondert zu bewerten sind, gilt auch hier.

Umrechnungsbeispiel:

Bodenrichtwert: 140 €/m?

WGFZ als Bezugsgréle des Richtwerts: 0,8

Umrechnungskoeffizient (WGFZ 0,8): 0,92

tatsachliche WGFZ: 1,1

Umrechnungskoeffizient (WGFZ 1,1): 1,04

Umrechnung des Bodenrichtwertes: (140 €/m2/0,92) x 1,04 = 158,26 €/m?
Bodenwert: 158 €/m?

7. Gewerbegebiete (GE), gewerbliche Bauflachen (G) und Sonderbauflachen (S)

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ortsublich erschlossene Grundstiicke in Gewerbegebieten
und Sonderbauflachen. Bezugsgréfien fur Bodenrichtwerte in Gewerbegebieten sind nicht ange-
geben, da bislang keine Abhangigkeit des Bodenwerts von der GrundstiicksgrofRe bzw. Ge-
schossflachenzahl festgestellt werden konnte.

8. Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind gemaf § 3 Absatz 1 ImmoWertV Flachen, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutz-
bar sind.

Zu den landwirtschaftlichen Grundstiicksflachen gehéren ebenfalls Grundstlicke, die flr Erwerbs-
gartenbau nutzbar sind.

Eine Abhangigkeit des Bodenwertes von den Bodenschatzungsergebnissen (Bodenpunkten)
konnte in Flensburg nicht festgestellt werden.

Der Bodenrichtwert von 1,20 €/m? fur forstwirtschaftliche Flachen bezieht sich nur auf den Grund
und Boden ohne Berucksichtigung des Baumbestandes (Holzvorrates).

Die Art der Grundstiicksnutzungen wird folgendermalien bezeichnet:

Abkiirzung Entwicklungszustand Art der Nutzung

LF Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

A Acker

GR Grinland

EGA Erwerbsgartenanbauflache
F forstwirtschaftliche Flache
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9. Sonstige Flachen

In der Richtwertkarte sind ebenfalls Bodenrichtwerte angegeben fiir Grundstiicksflachen, die im
Flachennutzungsplan der Stadt Flensburg als Grunflachen unterschiedlicher Art dargestellt sind.
Die Art der Grundstiicksnutzungen wird folgendermalien bezeichnet:

Abkiirzung E::tn;i::lélungs- Art der Nutzung Eggiln:tl;:?‘;ur Art
SF Sonstige Flachen
PG private Grunflache
KGA Kleingartenflache
FGA Freizeitgartenflache
SPO Sportflachen
FH Friedhof
GF Gemeinbedarfsflache (kein
Bauland)
OEG* Gemeinbedarfsflache offentliche Grinflache

Die mit ,** gekennzeichnete Abkirzung wurde als regionalspezifische Bezeichnung (Flensburg)
erganzend zu den Angaben der Anlage 5 der ImmoWertV aufgenommen.

Bodenrichtwerte fur Bauerwartungs- und Rohbauland sind nicht dargestellt. Derartige Boden-
werte waren mit grofReren Unsicherheiten behaftet, da sie von individuellen Gegebenheiten, ins-
besondere von der Wartezeit bis zur Baureife, abhangig sind.

10.Bodenrichtwerte in Gebieten, die dem Besonderen Stadtebaurecht (§§ 136-191 BauGB)
unterliegen

Die nach § 142 BauGB férmlich festgelegten Sanierungsgebiete sind in der Richtwertkarte einge-
farbt dargestellt. Weiterhin ist bei diesen Gebieten durch nachstehende Sanierungszusatze an-
gegeben, ob sich die Bodenrichtwerte auf den sanierungsunbeeinflussten oder den sanierungs-
beeinflussten Grundstickszustand beziehen.

SU = sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne Berlicksichtigung der rechtlichen und tat-
sachlichen Neuordnung

SB = sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter Berlcksichtigung der rechtlichen und tat-
sachlichen Neuordnung

11. Auskiinfte

Fir Fragen zu Bodenrichtwerten in der Stadt Flensburg steht Ihnen die
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte
Graf-Zeppelin-Stralle 20

24941 Flensburg

Tel.: 0461/5046-150

Telefax: 0461/5046-100

E-Mail: Gutachterausschuss-Flensburg@LVermGeo.LandSH.de

zur Verfugung.
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