Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten 01.01.2024

Die Bodenrichtwerte wurden am 18.01.2024 im Gutachterausschuss beschlossen
und am 29.01.2024 im Internet veroffentlicht.
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Vorwort

In die Ableitung der Bodenrichtwerte flielen sowohl die Auswertungen der
Kaufpreissammlung als auch die allgemeinen Entwicklungen am Grundsticksmarkt
ein. Seit der letzten Feststellung der Bodenrichtwerte ist durch eine vielschichtige
Krisensituation

- Pandemie 2020 — 2022 mit u.a. Abreif3en von Lieferketten,

- steigende Energiepreise seit 2021; erst Benzin / Treibstoffe und dann seit Beginn
des Angriffskrieges auf die Ukraine auch massiv der Gaspreis

- Steigerung der Materialkosten, sowie der Baukosten im Allgemeinen infolge neuer
Auflagen im Zusammenhang mit der Dekarbonisierung

- Anstieg der Inflationsrate

- sowie Anhebung der Baufinanzierungszinsen

eine Verunsicherung am Immobilienmarkt eingetreten.

Noch bis Ende 2022 gab es bei gleichbleibend hohen Vertragszahlen einen Anstieg
der Immobilienpreise, deren Hohepunkt Mitte 2022 zu verzeichnen ist. In der zweiten
Jahreshalfte 2022 nahmen zunachst die Vertragszahlen ab und fihrten im Jahr 2023
zu einem deutlichen Ruickgang von Vertragszahlen und Kaufpreisen fur
Bestandsimmobilien.

Wahrend sich die Vertragszahlen in 2023 gegenuber dem Jahr 2021 um ein Drittel
reduziert haben, fallt das Kaufpreisniveau sowohl bei Einfamilienhausern, als auch bei
Eigentumswohnungen in fast allen Stadtgebieten auf das Niveau von 2021 zurtck.

Viele Kaufvertrage von Grundsticken, die flr eine Bebauung vorgesehen sind
(unbebaute oder Abriss-Grundsticke), wurden noch in 2022 unter dem Eindruck der
steigenden Kaufpreise und den Finanzierungsmaoglichkeiten der Vorjahre geschlossen.
In 2023 ist auch hier ein Ruckgang der Vertragszahlen zu verzeichnen; vereinzelt
kommt es zu Ruckabwicklungen von Kaufvertragen.

Die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024 werden unter der hauptsachlichen
Berucksichtigung der Entwicklungen im Wiederverkauf von Immobilien zunachst auf
dem Stand vom 01.01.2022 stehen gelassen.

In Einzelfallen von groReren Neubaugebieten mit einem stark abweichenden
Preisniveau gegenuber den Bodenrichtwerten der alteren Siedlungsbereiche sind
neue Zonen gebildet worden.

Weitergehende Erlauterung ,,5. Bodenrichtwerte fur den Geschossbau“ (Seite 5)

Der Bodenrichtwert fir Geschosswohnungsbau ist sowohl durch Mietwohnungsbau als
auch durch die Erstellung von Eigentumswohnungen beeinflusst. Bei Grundsticken
mit einer projektierten Entwicklung von Eigentumswohnungen werden auch
abweichende Kaufpreise von mehr als dem 3-fachen der Bodenrichtwerte erzielt.
Dieser Umstand ist bei der Anwendung des Bodenrichtwertes im Einzelfall
sachverstandig zu priifen.



1. Gesetzliche Grundlagen

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss  fur
Grundstickswerte gemall § 196 des Baugesetzbuches in der jeweils
geltenden Fassung, und gemal} §§ 14 ff. der Landesverordnung Uber die
Bildung von  Gutachterausschissen und die Ermittlung von
Grundstickswerten in der jeweils geltenden Fassung alle 2 Jahre ermittelt.

Die Ermittlung und die Darstellung der Bodenrichtwerte erfolgt gemaf
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV vom 14.07.2021).

2. Allgemeine Hinweise zu den Bodenrichtwerten

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens,
die flr eine Mehrzahl von Grundstlicken ermittelt werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Bodenrichtwerte flr Baulandflachen beziehen sich auf 1 m? unbebaute,
ortstblich erschlossene Grundstlicksflache, fur die ErschlieRungsbeitrage
nach § 127 BauGB und nach dem Kommunalabgabengesetz, sowie
Kostenerstattungsbetrage fur Ausgleichsflachen nach § 135 a BauGB nicht
mehr erhoben werden.

Ublicherweise sind hierbei grundstiicksbezogene Anschlusskosten und
Baukostenzuschisse fur Ver- und Entsorgungsleitungen nach dem
Kommunalabgabengesetz unberucksichtigt geblieben.

Eine Ausnahme bildet der Bodenrichtwert fiir die Herreninsel. Hier gilt:
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB, aber pflichtig nach Kommunal-
abgabengesetz, da hier in Kiirze der erstmalige Anschluss an die Entwasserung
erfolgt.

Abgrenzungen zwischen den Bodenrichtwertzonen sind in den
Richtwertkarten dargestellt. Dabei sind die Abgrenzungen zwischen
unterschiedlichen Richtwertzonen nicht als starre Grenzen zu verstehen.
Grundstlicke, die angrenzend an andere Wertzonen liegen, oder mehr der
Struktur der angrenzenden Zone entsprechen, kénnen Werte der
benachbarten Richtwertzone aufweisen. Genaue Angaben lieRen sich in



diesem Fall nur durch eine individuelle Bewertung im Rahmen eines
Gutachtens machen.

Mit Angabe der wertbestimmenden Merkmale der Bodenrichtwerte, wie z.B.
Art der Nutzung, Flache oder GFZ, wird einer planerischen Ausweisung nicht
vorgegriffen.

Welche bauliche Nutzung (u.a. Art und MaR der baulichen Nutzung) auf einem
Grundstuck tatsachlich zulassig ist, kann bei den zustandigen Behorden, i.d.R.
Bauamter, erfragt werden.

3. Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Flachen

Aufgrund der geringen Anzahl an landwirtschaftlich genutzten Grundsticken
im Stadtgebiet liegt auch nur eine geringe Anzahl an Kaufpreisen zur
Ableitung von Bodenrichtwerten fur die Nutzungsart ,Ackerland“ und
,Grunland® vor. Die ermittelten Bodenrichtwerte orientieren sich daher stark
an den Bodenrichtwerten der angrenzenden Kreise. FUr das gesamte
Stadtgebiet wurde eine Bodenrichtwertzone eingerichtet.

4. Bodenrichtwerte fur den individuellen Wohnungsbau

LArt der Nutzung" i.d.R.: W = Wohnbauflache

Die Bodenrichtwerte der Bauflachen fur den individuellen Wohnungsbau
beziehen sich auf ortsiblich erschlossene, unbebaute Grundsticke. Die
BezugsgrofRe liegt in der Regel bei 600 m?, gelegentlich werden aber auch
andere BezugsgroRen z.B. 250 m? oder 1.000 m? oder auch keine
BezugsgroRe ausgewiesen. Bitte schauen Sie im Bodenrichtwert-
informationssystem in die beschreibenden Merkmale!



Beispiel:

Bodenrichtwert - 2

Lage und Wert

Gemeinde Libeck, Hansestadt
Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte in der

Gutachterausschuss Hansestadt Libeck

Oristeil Hansestralte/Moislinger Allee
Bodenrichtwertzonenname Alt 505
Bodenrichtwertnummer 00300050

Bodenrichtwert 200 Euro/m*
ggsgtr?r?cﬂiiertes 31.12.2018
Bodenrichtwertkennung zonal

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei

Art der Mutzung Wohnbauflache

E:ﬁgﬂﬁ;"g zur Art der Ein- und Zweifamiliznhauser
Flache 250 m®

Folgende "Erganzungen zur Art der Nutzung" kdnnen vorkommen:

o

EFH: Ein- und Zweifamilienhauser; Gebaude des individuellen
Wohnungsbaus mit bis zu 2 Wohneinheiten zzgl. einer

Einliegerwohnung (z.B. Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus,
Doppelhaus, Reihenhaus, Villa), die vom Eigentimer vorrangig selbst
genutzt werden oder langfristig vermietet werden. Der Begriff "EFH"
kann Uber das Element "Bauweise" weiter spezifiziert werden, z.B.
Doppelhaus. Ist im Element "Bauweise" keine weitere Unterteilung
vorgesehen, gilt der Bodenrichtwert fir alle Bauweisen des
individuellen Wohnungsbaus gleichermalen.

FEH: Ferienhduser; Gebaude, die Uberwiegend wiederkehrend fur
kurze Zeitraume vermietet werden oder gelegentlich vom Eigentimer
selbst genutzt werden; sinngemall zum § 10 BauNVO (4), die "dazu
bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden
Personenkreis zur Erholung zu dienen."

WO: Wochenendhauser; Gebaude, die nicht fir dauerhaftes Wohnen
zugelassen sind und vom Eigentimer zu Erholungszwecken
gelegentlich genutzt werden. Es findet in der Regel keine Vermietung
statt.

ASB: wohnbaulich genutzte Grundsticke, die aulerhalb der die
Ortslagen umschlieRenden Bodenrichtwertzonen liegen. Diese



Lagen werden als AuBenlagen tituliert. Hier kann es sich um die
klassischen Einzel-Lagen, um kleinere Ansammlungen von
bebauten Grundstlicken, Gber Splittersiedlungen, bis hin zu Lagen,
far die eine AuRenbereichssatzung beschlossen ist, handeln.

Bei der Wertermittlung des Grund- und Bodens eines Grundstuckes
(Bodenwertermittlung) ist besonders Augenmerk auf die baurechtliche,
wie auch die erschlieRungs- und beitragsrechtliche Situation zu legen.

5. Bodenrichtwerte fur den Geschossbau

"Art der Nutzung" i.d.R.: W = Wohnbauflache, M = gemischte
Bauflachen, MI = Mischgebiete, MK = Kerngebiete

Die Bodenrichtwerte der Bauflachen fir den Geschossbau beziehen sich auf
ortsublich erschlossene, unbebaute Grundsticke.

Beispiel:

Bodenrichtwert - 1

Lage und Wert

Gemeinde Libeck, Hansestadt
Gutachterausschuss 3:;1?2;[;?55523? filr Grundstickswerte in der
Oristeil Hansestrale/Moislinger Allee MFH
Bodenrichtwertzonenname Alt 7505

Bodenrichtwertnummer 00300029

Bodenrichtwert 230 Euro/m?

ggsgt:r?cgifrenes 31.12.2018
Bodenrichtwertkennung zonal

Entwicklungszustand Baurgifes Land

Beiiragszustand frei

Art der Nutzung Wohnbauflache

E:ﬁgﬂﬁ;"g 2ur Art der Mehrfamilienhauser

Freies Feld GFZ 1,5

Folgende "Erganzungen zur Art der Nutzung" kbnnen vorkommen:

MFH: Mehrfamilienhaus; Gebaude mit drei und mehr in sich
abgeschlossenen (Wohn-) Nutzungseinheiten; dient Uberwiegend dem
Wohnen

Der Bodenrichtwert flir Geschosswohnungsbau ist sowohl durch
Mietwohnungsbau als auch durch die Erstellung von



Eigentumswohnungen Dbeeinflusst. Bei Grundsticken mit einer
projektierten Entwicklung von Eigentumswohnungen werden auch
abweichende Kaufpreise von mehr als dem 3-fachen der Bodenrichtwerte
erzielt. Dieser Umstand ist bei der Anwendung des Bodenrichtwertes
im Einzelfall sachverstandig zu prufen

o WGH: Wohn- und Geschéaftshaus; Gebaude mit mehr als zwei
Nutzungseinheiten und teilweise gewerblicher Nutzung

6. Bodenrichtwerte fur gewerbliche Bauflachen und
Sonderbauflachen

"Art der Nutzung" i.d.R.: G = gewerbliche Bauflachen, SO = sonstige
Sondergebiete, SE = Sondergebiet fur Erholung

Die Bodenrichtwerte fur Gewerbe- / Industrieflachen beziehen sich auf ortstblich
erschlossene, unbebaute Grundsticke. In den Gewerbegebieten sind
Richtwerte fur Gewerbeflachen und tlw. auch Richtwerte fur Sondergebiete
angegeben. Hierbei ist keine grundsticksscharfe Trennung vorgenommen
worden. Die angegebenen Werte flir Sondergebiete gelten nur fur solche
Grundstucke, fur die gemaly einem Bebauungsplan eine solche Nutzung als
zulassig erklart ist.

Folgende "Erganzungen zur Art der Nutzung" kdnnen vorkommen:

o LAD: Laden, vorwiegend eingeschossig
o EKZ: Einkaufszentrum; vorwiegend mehrgeschossig

7. Umrechnung von Bodenrichtwerten mit Bezugsgrof3en bzw.
Malden der baulichen Nutzungen

Die Bodenrichtwerte werden innerhalb einer Region z.B. in einer Gemeinde oder
auch fir mehrere zusammenhangende Gemeinden, mit derselben BezugsgroRe
(z.B. Flache = 600 m?) dargestellt. Somit wird eine unmittelbare Vergleichbarkeit
der Bodenrichtwerte ermoglicht, ohne diese zuvor umrechnen zu mussen, und
damit werden Wertverhaltnisse innerhalb einer Region schneller erkennbar. Es
ist jedoch darauf zu achten, dass Bodenrichtwertzonen mit unterschiedlichen
BezugsgrofRe (z.B. Flache = 1.000 m? und Flache = 600m?) aneinandergrenzen
konnen, hier also fur einen Vergleich die Bodenrichtwerte erst aneinander
angepasst werden mussen!



Bei von der Bezugsgrole abweichender Grundstlicksgrofle ist der
Bodenrichtwert in der Regel zu modifizieren.

FUr die Ermittlung der Bodenrichtwerte wurden die Kaufpreise unbebauter
Grundstiicke und Grundstlicke, deren Gebaudebestand abgebrochen und somit
fur eine Neubebauung wieder zur Verfligung stehen, mit den unten aufgefuhrten
Umrechnungskoeffizienten auf die BezugsgroRe des Bodenrichtwertes
angepasst.

Ihre  Anwendung bei der Ermittlung eines Bodenwertes flr ein
Bewertungsgrundstiick wird daher empfohlen.

Die Extrapolation der Tabellenwerte wird als nicht sachgerecht angesehen.

A) Umrechnung bei Flachenabhangigkeit

Die Tabelle 1 bietet die Moglichkeit, Grundsticke unterschiedlicher
GrundstucksgrofRen entsprechend umzurechnen.

Grundstiicksgrofe

m? | 2560 | 300 | 350 | 400 | 450 | 500 | 550 | 600 | 700 | 800 | 900 | 1000|1500 | 2000

250 | 1,00 | 094 | 0,91 | 0,88 | 0,85 | 0,83 | 0,81 | 0,79

B

e

z

- 500 | 1,21 (114 | 110 ( 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,98 | 0,95 | 092 | 0,89 | 0,86 | 0,84 | 0,74 | 0,64
9

s

g 600 112 | 1,08 | 1,065 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,94 | 0,91 | 0,88

r

6

B 1000 119 | 147 | 1,13 | 1,10 | 1,06 | 1,02 | 1,00 | 0,88 | 0,76
e

* Datenreihe nach Simon / Kleiber, die in der WertV'98 dargestellt ist

Ist die Bezugsgrolie des Richtwertes mit einer Flache von 600 m? angegeben,
wurden die Kaufpreise bei einer Grundstticksgrofie ab 400 m? und bis 1.000 m?
mit den Umrechnungskoeffizienten direkt umgerechnet (Beispiel 1). Fur
GrundstlicksgrofRen kleiner als 400 m? wurde der Umrechnungskoeffizient mit
1,20 angehalten (Beispiel 2), es erfolgte keine weitere Extrapolation!

Bei GrundstlcksgroRen bis 2.000 m? wurden die ersten 1.000 m? mit dem
Umrechnungskoeffizient 0,88 angepasst. Der darlberhinausgehende
Grundstucksanteil wurde mit 15% des Bodenrichtwertes angehalten (Beispiel 3).

Kaufpreise mit Grundstlcksgrofien tber 2.000 m? wurden bei der Ableitung der
Bodenrichtwerte nicht bertcksichtigt.



Beispiel:

1. Grélenanpassung fir die Ermittlung eines Bodenrichtwertes (BRW):
Kaufpreis: 100.000 €, Grundstucksgrofe: 500 m? => 100.000 € / (500
m?* 1,05) = rd. 190 €/m?

Grolenanpassung fur die Ermittlung eines Bodenwertes:
BRW 190 €/m? - Bezugsgrofle 600 m? GrundstlicksgroRe 500 m? =>
190 €/m?* 500 m2 * 1,05 = rd. 100.000 €

2. Grolenanpassung fur die Ermittlung eines Bodenrichtwertes (BRW):
Kaufpreis: 100.000 €, Grundstlcksgrofie: 278 m? => 100.000 € / (278
m?* 1,20) = rd. 300 €/m?

GroRenanpassung fur die Ermittlung eines Bodenwertes:
BRW 300 €/m? - Bezugsgrole 600 m? GrundstlicksgroRe 278 m? =>
300 €/m?* 278 m?2* 1,20 => rd. 100.000 €

3. GroéRenanpassung fur die Ermittlung eines Bodenrichtwertes (BRW):
Kaufpreis: 100.000 €, Grundstlcksgrofe: 1.800 m? => 100.000 €/
(1.000 m2* 0,88 + 800 m?* 0,15) = rd. 100 €/m?

GrolRenanpassung fur die Ermittlung eines Bodenwertes:
BRW 100 €/m? - Bezugsgrofie 600 m? GrundstlicksgrofRe 1.800 m? =>
100 €/m2* 1.000 m?* 0,88 + 100 €/m? * 800 m?* 0,15 = rd. 100.000 €

Sonderregelung Innenstadtbereich: Im Innenstadtbereich gelten die
Bodenrichtwerte auch fur Grundstucke die kleiner als 250 m? grof sind. Dann
entfallt jedoch eine Grollenanpassung.

Die dargestellte Vorgehensweise ersetzt bei der Bodenwertermittiung in keinem
Fall die sachverstindige Prifung, in welchem Umfang die
Umrechnungskoeffizienten anzuwenden sind. Insbesondere ist fir Sonderlagen
innerhalb einer Bodenrichtwertzone, z.B. Grundstiicke an Gewassern oder
Grundstiicke in Regionen mit einer Mehrzahl an GrundstiicksgroRen tiber
2.000m?, eine sachverstandige Anpassung der Bodenrichtwerte als Basis fur
eine Bodenwertermittlung erforderlich!



B) Umrechnung bei GFZ-Abhangigkeit
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Die Tabelle 2 ermoglicht die Umrechnung bei
Geschossflachenzahl. Diese Tabelle ist den Wertermittlungsrichtlinien 2006

entnommen und wird weiterhin verwendet.

GFZ des Wertermittlungsobjektes

unterschiedlicher

04)05|06(07(08|09|10(11(12]|13(14(15]16]|17 (18

1,9

2,0

0,4

1,00(1,09(1,18|1,27(1,36|1,44|1,52(1,59(1,67|1,73(1,80|1,88| 1,94 (2,00| 2,06

2,14

2,20

0,5

0,92(1,00(1,08(1,17(1,25|1,32|1,39|1,46|1,53|1,58|1,65|1,72|1,781,83|1,89

1,96

2,01

0,6

0,85|0,92(1,00(1,08|1,15(1,22|1,28|1,35(1,41|1,46|1,53(1,59]|1,64|1,69(1,74

1,81

1,86

0,7

0,7910,86(0,93|1,00]|1,07(1,13|1,19]1,25(1,31|1,36|1,42(1,48|1,52| 1,57 | 1,62

1,68

1,73

0,8

0,73]10,80(0,87(0,93|1,00(1,06(1,11]1,17(1,22|1,27|1,32(1,38|1,42| 1,47 (1,51

1,67

1,61

0,9

0,69|0,76(0,82|0,88|0,95(1,00(1,05|1,11(1,16|1,20|1,25(1,31|1,35| 1,39 (1,43

1,48

1,53

1,0

0,66|0,72(0,78|0,8410,90(0,95(1,00|1,05(1,10|1,14|1,19(1,24|1,28| 1,32 (1,36

1,41

1,45

11

0,63]0,69(0,740,80]0,86(0,90(0,95|1,00(1,05|1,09|1,13(1,18|1,22| 1,26 (1,30

1,34

1,38

1,2

0,60|0,65(0,71|0,760,82(0,860,91|0,95(1,00|1,04|1,08(1,13|1,16| 1,20 | 1,24

1,28

1,32

1,3

0,58(0,63(0,68(0,74{0,79|0,83|0,88|0,92]0,96|1,00|1,04|1,09|1,12|1,16| 1,19

1,24

1,27

1,4

0,55|0,61|0,660,71]0,76(0,80(0,84|0,88(0,92|0,96|1,00(1,04|1,08|1,11 (1,14

1,18

1,22

1,5

0,53)0,58(0,63|0,68]0,73(0,770,81|0,85(0,89|0,92|0,96 (1,00 1,03| 1,06 (1,10

1,14

1,17

1,6

0,5210,56(0,61|0,660,70(0,74|0,78|0,82(0,86|0,89|0,93(0,97|1,00| 1,03 | 1,06

1,10

1,13

1,7

0,50(0,55(0,59(0,64(0,68|0,72|0,76|0,80|0,830,86|0,90|0,94|0,97|1,00| 1,03

1,07

1,10

1,8

0,49(0,53(0,57(0,62(0,66|0,70|0,74|0,77]0,81/0,84|0,88|0,91|0,94|0,97 | 1,00

1,04

1,07

1,9

0,47(0,51]0,55|0,60(0,64|0,67|0,71|0,74(0,78|0,81|0,84|0,88(0,91]0,94| 0,96

1,00

1,03

2,0

0,460,50(0,540,58]0,62(0,66(0,69|0,72(0,76|0,79|0,82 (0,86 0,88 | 0,91 | 0,94

0,97

1,00

2.1

0,44(0,48|0,52)0,56 | 0,60|0,64|0,67|0,70(0,74]0,77|0,80(0,83( 0,86 0,89 0,91

0,95

0,97

2,2

0,43)0,47(0,51|0,55]0,59(0,62|0,65|0,69(0,72|0,75|0,78(0,81]0,84| 0,86 | 0,89

0,92

0,95

2,3

0,4210,46(0,50|0,54]0,57(0,61|0,64|0,67(0,70|0,73|0,76(0,79]0,82| 0,84 | 0,87

0,90

0,92

2,4

0,41)0,45(0,48|0,52]0,56(0,59(0,62|0,65(0,68|0,71|0,74(0,770,80|0,82 (0,84

0,88

0,90

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Tabellen auf einer

bundesweiten Untersuchung beruhen.

Umrechnungsbeispiel fur Tabelle 2:
Bodenrichtwert = 300,-- €/ m?
Bezugs- GFZ =1,2
tatsachliche GFZ = 1,5 (Umrechnungsfaktor 1,13)

umgerechneter Bodenrichtwert bei tatsachlicher GFZ 1,5:

300,-- €/ m?x 1,13 = 339,-- €/ m?




C) Bodenrichtwerte ohne Bezugsgroflien

Die Ermittlung und Darstellung des Bodenrichtwertes in Abhangigkeit zu einer
BezugsgroRe (z.B. Flache, GFZ) wurde als nicht sachgerecht angesehen.

Der Bodenrichtwert gibt den durchschnittichen Wert je gqm-Boden flir eine
durchschnittliche Grundsticksgrofde und ortsublicher Ausnutzung innerhalb der
Bodenrichtwertzone an. Die Ermittlung des Bodenrichtwertes erfolgte ohne
Anwendung von Umrechnungskoeffizienten.

Sofern keine wertbeeinflussenden Merkmale angegeben sind, z.B. GFZ, sollte
die ortsublich vorherrschende GFZ innerhalb der Bodenrichtwertzone ermittelt
werden und diese als BezugsgrofRe zum Bodenrichtwert angehalten werden.

Bei Abweichungen von der Ortsublichkeit kdnnen die oben aufgefuhrten Tabellen
unter sachverstandiger Prufung angewandt werden.

8. Sonstige Bodenrichtwerte

Der Gutachterausschuss spricht sich dafir aus, nur Bodenrichtwerte
auszuweisen, zu denen der Gutachterausschuss eine fundierte Ermittlung
durchflhren kann. Diese soll vorzugsweise auf Basis von tatsachlichen Kauffallen
erfolgen, alternativ konnen auch in der Fachwelt anerkannte Untersuchungen,
etwa wie bei bebauten Grundsticken das Mietsaulenverfahren, herangezogen
werden.

Diese sind fur die Nutzungen  Forstwirtschaft, = Wasserflachen,
Gemeinbedarfsflachen, Verkehrsflachen nicht erkennbar.

Von der Darstellung von Bodenrichtwerten fir Bauerwartungsland und
Rohbauland wird abgesehen, da diese Werte hochst individuell sind,
insbesondere was Wartezeiten bis zur Baureife anbelangen und daher eine
Normierung der Kauffalle auf einen Bodenrichtwert nicht sachgerecht erscheint.

Es wird fiir den Bewertungsfall empfohlen, bei der Geschaftsstelle zu erfragen,
in welchem Umfang Kaufpreise vergleichbarer Nutzungen vorliegen und einen
Auszug aus der Kaufpreissammlung anzufordern.



9. Bodenrichtwerte im besonderen Stadtebaurecht
(Baugesetzbuch §§136-191)

Bei formlich festgelegten Sanierungsgebieten (§142 BauGB) und
formlich festgelegten Entwicklungsbereichen (§165 BauGB) ist der
Zustand, auf den sich der Bodenrichtwert bezieht (entweder der sanierungs- oder
entwicklungsunbeeinflusste oder der sanierungs- oder entwicklungsbeeinflusste
Zustand) angegeben.

Die Darstellung erfolgt in Kombination mit weiteren Merkmalen wie folgt:

A) Direkte Darstellung als Suffix am Bodenrichtwert

/ZIZII:I sSuU

w

SU = sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne Berlcksichtigung der
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung
SB = sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter Berlcksichtigung der
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung
EU = entwicklungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne Berlcksichtigung der
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung
EB = entwicklungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter Bericksichtigung der
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung



B) Darstellung des Sanierungsgebietes als eingefarbte Flache

Beispiel: Sanierungsgebiet auf der Innenstadt-Insel

Bei den Bodenrichtwerten innerhalb eines Sanierungsgebietes handelt es sich
um sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte also ohne Bericksichtigung
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung.



10. Auskunfte

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte

Brolingstral’e 53 b-d

23554 Libeck

Telefax: 0431 /988 6240 400

E-Mail: poststelle-luebeck@lvermgeo.landsh.de

Weiterhin kdnnen folgende Dienstleistungen Uber die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses bezogen werden:

o schriftliche Bodenrichtwertauskinfte
o Auskunfte aus der Kaufpreissammlung
o individuelle Verkehrswertgutachten

Alle oben aufgeflihrten Dienstleistungen sind kostenpflichtig.
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