Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten

1. Gesetzliche Grundlagen

Die Bodenrichtwerte fir den Kreis Pinneberg werden vom Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte gemal § 196 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI. | S. 1509) und gemaf 88 14 ff der Landesverordnung uber die Bildung von Gutachteraus-
schissen und die Ermittlung von Grundstickswerten vom 06. Dezember 1989 (GVOBI. 1989 S.
181), zuletzt geandert durch Artikel | der Landesverordnung vom 16.08.2004 (GVOBI. 2004 S.
333) ermittelt.

2. Allgpemeine Hinweise

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte. Sie werden vom Gutachterausschuss fiir den
Wert des unbebauten Grund und Bodens ermittelt, und zwar fir eine Mehrzahl von Grundstiicken,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf 1 m2 Grundstiicksflache fir individuellen Wohnungsbau,
Geschéftslagen, Geschosswohnungsbau oder Gewerbegebiete, wobei Voraussetzung ist, dass
die jeweilige Nutzung mit den bauplanungsrechtlichen Vorschriften lbereinstimmt. Die entspre-
chende Bezugsgrolie ist zu berticksichtigen. Bei landwirtschaftlichen Flachen ist ebenfalls die Be-
zugsgroRe zu bertcksichtigen.

Bodenrichtwerte stellen den Wert dar, der sich ergeben wiirde, wenn die Grundstlicke unbebaut
waren. Bei der Bewertung bebauter Grundstiicke sind je nach Art und Lage der vorhandenen Be-
bauung die Richtwerte gegebenenfalls zu modifizieren. Wenn Abweichungen zu den Bezugsgro-
Ben der Bodenrichtwerte (z.B. Grol3e, Art und Mal? der baulichen Nutzung) bestehen, ist eine in-
dividuelle Bewertung unumganglich.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf durchschnittliche Lagen innerhalb der Richtwertzonen. Es
kénnen deshalb Zu- oder Abschlage auf die jeweiligen Richtwerte aufgrund unterschiedlicher La-
gekriterien gerechtfertigt sein.

3. Bildung von Bodenrichtwertzonen

Der Gutachterausschuss hat in den Stadten und auch in den gréReren Gemeinden des Kreisge-
biets mehrere Bodenrichtwertzonen festgelegt.



Die Abgrenzungen zwischen den unterschiedlichen Richtwertzonen sind nicht als starre Grenzen
zu verstehen. Grundstiicke, die nahe der Grenze einer gebildeten Richtwertzone liegen, kdnnen
bereits wertmaRig von der benachbarten Richtwertzone beeinflusst werden. Genauere Angaben
lassen sich in einem solchen Fall nur im Rahmen einer individuellen Bewertung machen.

Ab dem Stichtag 31.12.2012 wurden zur Unterstiitzung der Internetdarstellung auch fir gewerbli-
che Bauflachen und fiir Zentrumslagen (Geschéftslagen) zusatzliche Richtwertzonennummern
vergeben. Die bisherigen Nummern der Richtwertzonen fiir den individuellen Wohnungsbau sind
unverandert geblieben.

4. Zeichenerklarung

100 = Bodenrichtwert / €/m2

w = Wohnbauflache

M = Gemischte Bauflache
G = Gewerbliche Bauflache
S = Sonderbauflache

- EFH | =Ein- und Zweifamilienhauser

- MFH | = Mehrfamilienhduser

- WGH | = Wohn- und Geschéftshauser
A = Ackerland

G = Grinland

5. Bodenrichtwerte fur den individuellen Wohnungsba u

Die Bodenrichtwerte fur den individuellen Wohnungsbau gelten fiir Grundstiicke, die in ,Wohnbau-
flachen" oder in ,Dorfgebieten” liegen und die ortstiblich erschlossen sind. Zu jedem Bodenricht-
wert ist die glltige BezugsgroRe (Grundstiicksgrof3e) angegeben. Bei anderen Grundstiicksgro-
Ben ist der Bodenrichtwert in der Regel zu modifizieren (siehe auch Ziffer 11).

Fur Grundstiicke, die in ,Gemischten Bauflachen” liegen, wurden i. d. R. keine besonderen Bo-
denrichtwerte ermittelt. Hier missen mdglicherweise sachgerechte Abschldge angebracht wer-
den.



Bodenrichtwerte fiir Doppelhaus- bzw. Reihenhausgrundstiicke werden nur noch angegeben,
wenn eine ausreichende Anzahl von Verkaufen vorliegt. In den lbrigen Fallen werden kiinftig kei-
ne Bodenrichtwerte mehr ausgewiesen. In diesen Fallen ist fur Grundstiicke, die

- mit einer Doppelhaushalfte bebaut sind oder bebaut werden kénnen, ein Zuschlag zum
Bodenrichtwert fiir EFH-Grundstiicke in Hohe von 8 % anzubringen. Der umgerechnete
Wert hat dann die BezugsgréRe 300 m2. Weitere GréRenanpassungen werden tUber Um-
rechnungskoeffizienten Doppelhaushélftengrundstiicke vorgenommen,

- mit einem Reihenhaus bebaut sind oder bebaut werden kdnnen, ein Zuschlag zum Boden-
richtwert fir EFH-Grundstiicke in Hohe von 20 % anzubringen. Der umgerechnete Wert
hat dann die BezugsgroRe 175 m2. Weitere GréRenanpassungen werden Uber Umrech-
nungskoeffizienten flir Reihenhausgrundstiicke vorgenommen.

6. Bodenrichtwerte fur Geschossbebauung

Die Bodenrichtwerte fur den Geschosswohnungsbau beziehen sich auf ortsiiblich erschlossene
Grundstlicke. Bei den zum Teil angegebenen BezugsgrofRen (z.B. GFZ 1,0) handelt es sich um
die Geschossflachenzahl (GFZ) im Sinne von § 20 der Baunutzungsverordnung.

Fur die Stadt Pinneberg wurden getrennte Bodenrichtwerte fir Grundstiicke in ,Wohnbaufla-
chen“ und ,Gemischten Bauflachen* ermittelt.

Die unter Ziffer 11 angegebenen Flachenumrechnungskoeffizienten kénnen hier nicht angewen-
det werden. Zur Anpassung des Bodenrichtwerts bezliglich der Geschossflachenzahl wird die
Anwendung der in der WertR 2006 angegebenen GFZ-Umrechnungs-koeffizienten empfohlen, da
von der Geschaftsstelle keine eigenen GFZ-Umrechnungskoeffizienten abgeleitet wurden.

7. Bodenrichtwerte in Zentrumslage (Geschaftslage)

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ortstiblich erschlossene Grundstiicke. BezugsgroRen sind
nur teilweise angegeben. Dennoch kann eine Anpassung des Bodenrichtwerts bei unublicher
Grundstlckstiefe bzw. bei Teilflachen mit unterschiedlicher Qualitat erforderlich sein.

8. Bodenrichtwerte in Gewerbegebieten und Sonderbau flachen

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ortstiblich erschlossene Grundstiicke in Gewerbegebieten
und Sonderbauflachen. Bezugsgrofien fur Bodenrichtwerte in Gewerbegebieten sind nicht ange-
geben, da keine Abhangigkeit des Bodenwerts von der Grundflachenzahl bzw. Geschossflachen-
zahl festgestellt werden konnte. Diese Werte gelten nicht fir zentrumsahnliche Nutzungen (z.B.
Sondernutzung fir den Einzelhandel).



9. AuRenbereich

Fur bebaute Grundstlicke im AuBenbereich einer Gemeinde (8 35 BauGB) wurden keine Boden-
richtwerte ermittelt. Bodenwerte hierfur sind individuell zu ermitteln. Die vom Gutachterausschuss
festgelegten Abgrenzungen der Richtwertzonen sind nicht unbedingt identisch mit den Abgren-
zungen zwischen dem Innenbereich (8 34 BauGB) und dem Auf3enbereich (§ 35 BauGB) einer
Gemeinde. Fir die Festlegung dieser Abgrenzungen sind die Gemeinden zustandig.

10. Sanierungsqgebiete

In den Stadten Barmstedt, EImshorn, Pinneberg und Wedel bestehen férmlich festgesetzte Sanie-
rungsgebiete (§ 142 BauGB). In der Bodenrichtwertiibersicht sind keine besonderen Bodenricht-
werte flr die Sanierungsgebiete ausgewiesen.

11. Umrechnung von Bodenrichtwerten des individuell en Wohnungsbaus auf ande-
re Grundsticksgré3en

Die Tabelle bietet die Mdglichkeit, die Bodenrichtwerte flr Einzelhausgrundstiicke auf andere
Grundstlcksgrofien umzurechnen. Die Grundstiicksflichen- Umrechnungskoeffizienten wurden
von der Geschaftsstelle des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Kreises Pinneberg
abgeleitet. Hierzu wurden 264 Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken (unbebaut)
ausgewertet. Flr die Auswertung wurden nur Grundstiicke, die eine nicht teilbare Einheit bilden,
herangezogen. Eine Umrechnung der Kaufpreise auf eine einheitliche Geschossflachenzahl
(GFZ) ist nicht erfolgt (nicht GFZ-bereinigte Flachenfaktoren).

Flache Umrechnungs -| Flache |Umrechnungs -

m? koeffizient m? koeffizient

300 1,24 950 0,87

350 1,18 1.000 0,85

400 1,13 1.050 0,84

450 1,09 1.100 0,83

500 1,06 1.150 0,82

550 1,03 1.200 0,81

600 1,00 1.250 0,80

650 0,98 1.300 0,79

700 0,95 1.350 0,78

750 0,93 1.400 0,77

800 0,91 1.450 0,76

850 0,90 1.500 0,75

900 0,88 1.550 0,75
Die Tabellenwerte folgen der Funktion: k = 7,2093 x F0:3088
wobei k = Umrechnungskoeffizient

F = Flache in m2



Umrechnungskoeffizienten fur Doppel- und Reihenhausgrundstiicke

Die Tabelle bietet die Mdglichkeit, die Bodenrichtwerte fir Doppel- und Reihenhausgrundstiicke
auf andere GrundstlicksgréRen umzurechnen. Die Grundsticksflachen- Umrechnungskoeffizien-
ten wurden von der Geschéftsstelle des Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Kreises
Pinneberg abgeleitet. Hierzu wurden 288 Verkaufe von Doppel- und Reihenhausgrundstiicken
(unbebaut) ausgewertet.

Doppelhausgrundstiicke

Flache Umrechnungs -| Flache |Umrechnungs -
m? koeffizient m? koeffizient
150 1,40 350 0,93
175 1,30 375 0,90
200 1,22 400 0,87
225 1,15 425 0,85
250 1,09 450 0,82
275 1,04 475 0,80
300 1,00 500 0,78
325 0,96 525 0,76

Die Tabellenwerte folgen der Funktion: k = 15,720 x F*%

Reihenhausgrundstiicke

Flache |Umrechnungs -| Flache |Umrechnungs -
m?2 koeffizient m?2 koeffizient
100 1,31 225 0,89
125 1,18 250 0,84
150 1,08 275 0,80
175 1,00 300 0,77
200 0,94 325 0,74

Die Tabellenwerte folgen der Funktion: k = 12,117 x F483
wobei k = Umrechnungskoeffizient
F = Flache in m2



12. Auskiinfte zu Bodenrichtwerten

Weitere Auskinfte zu den Bodenrichtwerten erteilt die Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses fir Grundstiickswerte flr den Kreis Pinneberg, die beim Landesamt fiir Vermessung und
Geoinformation Schleswig-Holstein - Katasteramt - eingerichtet ist.

Geschéftsstelle beim Katasteramt in EImshorn

Langelohe 65b

25337 Elmshorn

Telefon: 04121/57998-104
Telefax: 04121/57998-113

Ansprechpartner:

Gert Wamsat:
Tel. 04121/57998-104
E-Mail: Gutachterausschuss




