Erauterungen zu den Bodenrichtwerten Stand: 1. Januar 2022

1. Gesetzliche Grundlagen

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis
Plon geméanR § 196 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 10 der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (immoWertV) alle 2 Jahre ermittelt. Die néchste Fortschreibung der Bo-
denrichtwerte erfolgt zum Stichtag 01. Januar 2024.

2. Allgemeine Hinweise zu den Bodenrichtwerten

Der Bodenrichtwert (8 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenricht-
wertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MalR3 der
Nutzbarkeit (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV) weitgehend lUbereinstimmen und fir die im Wesent-
lichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse (8§ 7 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten
Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Die vom Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Kreis Pl6n ermittelten Boden-
richtwerte fur baureifes Land beziehen sich tiberwiegend auf erschlieBungsbeitragsfreies
Bauland. Bodenrichtwerte flr Rohbauland oder Bauerwartungsland wurden in der Regel
nicht ermittelt.

Die dargestellte Art der Nutzung, auf die sich der Bodenrichtwert bezieht, stellt keine pla-
nerische Festlegung dar.

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Kreis Plon hat fur das Kreisgebiet
Plon verschiedene Bodenrichtwertzonen festgelegt. Die Abgrenzungen zwischen ver-
schiedenen Bodenrichtwertzonen sind in den Richtwertkarten dargestellt. Dabei sind die
Abgrenzungen zwischen unterschiedlichen Richtwertzonen nicht als starre Grenzen zu
verstehen. Grundstiicke, die nahe der Grenze einer gebildeten Wertzone liegen, kdnnen
bereits wertmafig von der benachbarten Richtwertzone beeinflusst werden.

Innerhalb einer Bodenrichtwertzone kénnen Zu- und Abschlage bei Abweichungen von
den angegebenen Merkmalen des Richtwertgrundstiicks gerechtfertigt sein. Insheson-
dere bei Abweichungen im Erschlielungszustand, in der speziellen Lage, der Art und
dem Mal3 der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit und der Grundstuicksgestalt
(insbesondere Grundstiicksbreite, -tiefe und -gréf3e) sind Korrekturen anzubringen. Hier-
bei ist jeweils das durchschnittliche Grundstiick in der einzelnen Bodenrichtwertzone zu
betrachten. Bei Bedarf kdnnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten
des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Uber den Verkehrswert beantragen.

Die Bodenrichtwerte werden grundséatzlich ohne Wertbeeintréachtigung durch mogliche
Altlasten und mit durchschnittlicher Bodenbeschaffenheit (Tragfahigkeit) ausgewiesen.

Anspriiche gegeniber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder
den Landwirtschaftsbehdrden konnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzun-
gen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet
werden.

3. Bodenrichtwerte fur den individuellen Wohnungsbau

Die Bodenrichtwerte der Wohnbauflachen fur den individuellen Wohnungsbau beziehen
sich Uberwiegend auf baureife, ortsiibliche erschlossene Grundstiicke und, wenn nicht

auf eine abweichende Grof3e hingewiesen wird, auf eine Grundstticksgréf3e von 800 m?
mit einer baulichen Ausnutzung bis 0,3 WGFZ. Die wertermittlungsrelevante Geschoss-



flachenzahl (WGFZ) gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratme-
ter Grundstucksflache zulassig und maoglich sind. Bei Berechnung der WGFZ werden
auch die Flachen bericksichtigt, die hach den baurechtlichen Vorschriften nicht anzu-
rechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen.

Aus der unten dargestellten Tabelle 1 (mit Anwendungsbeispiel) kann der Umrech-
nungskoeffizient bei abweichender GrundstiicksgréRe entnommen werden. Bei den
Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus berticksichtigt der Flachenumrech-
nungskoeffizient auch die WGFZ, sodass gegebenenfalls nur noch Lagekorrekturen
(siehe Punkt 7) angebracht werden mussen. Allerdings ist die Tabelle nicht in allen Fal-
len bei Grundstlcken fir die individuelle Wohnungsbauweise anwendbar. Dies gilt ins-
besondere bei Grundstticken, die mit Reihenh&usern bebaut sind oder bebaut werden
kénnen.

Entsprechendes gilt flr groRere Grundstiicke, bei denen eine Teilung mit der Mdglichkeit
einer weiteren Bebauung mdglich ist, oder fir Grundstiicke, bei denen neben der bebau-
baren Flache noch in erheblichem Umfang Freiflachen vorhanden sind (z.B. gro3e See-
grundstiicke).

Bei Reihenhausgrundstticken liegen die Bodenwerte in der Regel iber dem Bodenwert
von Grundstlcken fir die individuelle Bauweise, da hier in der Regel auch eine héhere
WGFZ mdoglich ist.

Die Flachenumrechnungskoeffizienten fur die Ein- und Zweifamilienhausbebauung wur-
den im September 2005 ermittelt. Grundlage der Auswertung waren alle Weiterverkéufe
der Jahre 2003 bis September 2005 mit einer GrundsticksgréfZe von 300 m2 bis 2000
m2, eine Bereinigung wegen unterschiedlicher Geschossflachenzahl erfolgte nicht.

Flichenumrechnungskoeffizienten Ein-/Zweifamilienhiuser

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] koeffizient [m?] koeffizient
300 1,35 750 1,02 1.200 0,88
350 1,29 800 1,00 1.250 0,87
400 1,24 850 0,98 1.300 0,86
450 1,19 800 0,96 1.350 0,85
500 1,15 950 0,95 1.400 0,84
550 1,12 1.000 0,83 1.450 0,83
600 1,09 1.050 0,92 1.500 0,83
650 1,07 1.100 0,91 1.550 0,82
700 1,04 1.150 0,90 1.600 0,81

Datengrundlage: 137 Kauffille, Formel: y = 7,5532 x “***# [ ,9859 (auf 800 m* mit Faktor 1 abgestimmt)

Tabelle 1: Flachenumrechnungskoeffizienten Ein-/Zweifamilienhauser



Anwendungsbeispiel:

GroRRe des Baugrundstiicks: 400 m 2

Bodenrichtwert (auf 800m2 bezogen): 55€/m?
Umrechnungskoeffizienten: 800m2=1

400 m2=1,24

Umrechnung: 55* 1,24 = 68,20
Bodenwert: 68 €/ m?

Die typischen Reihenhausgrundstiicke haben tblicherweise kleinere Grundsticksfla-
chen, die von der zuvor dargestellten Tabelle 1 der Ein-/ Zweifamilienhduser nicht mehr
abgebildet werden. Zudem herrschen dort wegen einer héheren Grundstiicksausnut-
zung / Geschossflachenzahl (GFZ) andere GesetzméalRigkeiten.

In der Bodenrichtwertkarte wird in der Regel auf die Einfamilienhausbebauung mit einer
Grundstiicksgroie von 800 m2 Bezug genommen. Die folgende Tabelle 2 kann Hilfs-
weise zur Umrechnung dieses Bodenrichtwertes auf die Grol3e des Reihenhausgrund-
stiickes genutzt werden. Eine weitere GFZ-Anpassung oder eine Anpassung wegen der
Anbauart darf dann nicht mehr vorgenommen werden. Ebenso ist bereits die typische
schlauchférmige Form der Reihenhausgrundstiicke in die Tabellenwerte eingeflossen,
lediglich Lagebesonderheiten missen noch sachgeman berticksichtigt werden. Die Ta-
belle eignet sich nur fur Grundsticksgréfien zwischen 100 m? und 600 m2. Da als Daten-
grundlage lediglich 20 geeignete Kaufpreise zur Verfligung standen, sind die Ergebnisse
noch nicht stabil.

Flichenumrechnungskoeffizienten Reihenhduser

) - Beispiel:
2

Flache [m?] Umrechnungskoeffizient Bodenrichiwert: a0 €
wertbeeinflussende W, o, 1,
100 1,52 Grundsticksmerkmale: ol0im?
Grolte des zu bewertenden 2
200 1,32 Reihenhausgrundstiicks: 300m
300 1,22 Umrechnungskoeffizient 1,22

schlauchférmiges
400 1,15 Grundstick 0
500 1,10 Siidausrichtung +10%
600 1,06 Bodenwert: 80 €x1,22x1,1=rd 107 €
800 1,00 =rd. 32.000 €

Datengrundlage: 20 Kauffille, Formel: y = 3,9284 x 02008 / { 0263

Tabelle 2: Flachenumrechnungskoeffizienten Reihenh&user

4. Bodenrichtwert fur den Geschosswohnungsbau und gemischte Bauflachen

Die Bodenrichtwerte fiir den Geschosswohnungsbau und fir gemischte Bauflachen (M,
MI) beziehen sich ebenfalls auf erschlossene Grundstiicke. Die oben angegebenen Fla-
chenumrechnungskoeffizienten kénnen hier nicht angewendet werden. Hier wird die An-
wendung von WGFZ-Umrechnungskoeffizienten empfohlen. Die WGFZ wird nach der
ImmoWertV folgendermal3en definiert: Wird beim Maf3 der zulassigen baulichen Nutzung



auf das Verhaltnis der Flachen der Geschosse zur Grundsticksflache abgestellt und ist
hierbei nach 8 5 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV ein gegentuber den planungsrechtlichen
Zulassigkeitsvorschriften abweichend berechnetes oder bestimmtes Mal3 wertbeeinflus-
send, so sind zur Ermittlung dieses Mal3es die Flachen aller oberirdischen Geschosse
mit Ausnahme von nicht ausbauféhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen AulRen-
mafen zu bertcksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als
oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter
Uber die Gelandeoberflache hinausragen; 8§ 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbauféhige Dachgeschosse
sind pauschal mit 75 Prozent ihrer Flache zu berlcksichtigen. Staffelgeschosse gelten
nicht als Dachgeschosse; ihre Flachen werden in vollem Umfang bertcksichtigt. Hohl-
raume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume
nicht maoglich sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhaltnis
der Flachen der oberirdischen Geschosse zur Grundstticksflache ist die WGFZ.

5. Bodenrichtwerte in Gewerbegebieten

Die Anwendung der Umrechnungstabelle scheidet ebenfalls aus bei Bodenwerten fir
Gewerbegrundstiicke. Hier wurde keine Abhangigkeit hinsichtlich der Grundstiicksgréf3e
sowie der baulichen Ausnutzung festgestellt. Die planungsrechtlich zulassige GFZ wird
in der Regel nicht ausgenutzt.

6. Erlauterungen zu den Abklrzungen und Angaben in der
Bodenrichtwertkarte

Der Richtwert wird durch eine ganze Zahl angegeben; sie gibt den Wert in Euro/m? an.
Die Art und das Malf3 der baulichen Nutzung, die Bauweise, der ErschlieRungszustand
und weitere Erlauterungen werden entsprechend dem Nutzungsartenkatalog der Anlage
5 der ImmoWertV erlautert.

Die Hinweise haben folgende Bedeutung:

¢ Hinweis 1 — Die angegebenen Werte flir Gewerbeflachen und Geschossbauflachen
sind gréfRenunabhangig. Flachenumrechnungskoeffizienten gelten hier nicht. Hier
sind gegebenenfalls Geschossflachenumrechnungskoeffizienten zu verwenden.

Der Bodenrichtwert fir Geschossbauflachen bezieht sich i.d.R. auf die Nutzung des
klassischen Mehrfamilienhauses (Mietwohnungen). Bei einer projektierten Nutzung
als Eigentumswohnungsanlage lassen sich auch hdhere Preise erzielen.

e Hinweis 2 - Fir Seegrundstticke sind die Flachenumrechnungskoeffizienten nur
eingeschrankt anwendbar.

o Hinweis 3 - Der angegebene Richtwert gilt fir den jetzigen ErschlieRungszustand
(Sandweg).

e Hinweis 4 - Die Flachenumrechnungskoeffizienten bei von 800 m? abweichender
GrundstiicksgréRe gelten hier nicht

e Hinweis 5 - Bei den Grundsticken handelt es sich um keine echten Seegrundstiicke.
Die direkt am See liegende Flache wurde von den Anliegergrundstiicken
Uberwiegend gepachtet.

e Hinweis 6 - Der Richtwert gilt fiir echte Seegrundstiicke.

e Hinweis 7 - Sanierungsgebiet: Sanierungssatzung ist am 28.02.2008 in Kraft
getreten.

o Hinweis 8 - Hier sind entsprechend dem Ausmal} des Seeblicks noch Zuschlage
anzubringen.


https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/anlage_5.html
https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/anlage_5.html

o Hinweis 9 - Die privaten geschiitzten Biotopflachen und der Flachenanteil der
gemeinschaftlichen Biotopflachen wurden bei der Richtwertableitung ausgenommen.
Ebenso bericksichtigt der Richtwert die Verpflichtung zur Unterhaltung der privaten
ErschlieBungsstralle.

e Hinweis 10 - Der Bodenrichtwert enthélt die Flachen der Schutzzone fur den
Trammer See, die von jeglicher Nutzung (auch von gartnerischer Nutzung und von
genehmigungsfreien Anlagen) freizuhalten sind. Ebenso beriicksichtigt der Richtwert
die Verpflichtung zur Unterhaltung der privaten ErschlieBungsstral3e.

o Hinweis 11 - Der Richtwert gilt nicht fir die Nutzung als Lebensmittelmarkt
(eingeschranktes Gewerbegebiet).

e Hinweis 12 - Bei den Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten handelt es sich um die
planungsrechtlich zulassigen Werte, die Uberwiegend nicht ausgenutzt werden. Eine
Richtwertanpassung sollte daher vorwiegend Uber die Flachenumrechnungs-
koeffizienten erfolgen. BezugsgroRe des ausgewiesenen Bodenrichtwertes sind 800
m2.

¢ Hinweis 13 - Der Bebauungsplan Nummer 57 ist am 31.12.2010 noch nicht
rechtskraftig. Der Entwurf hat u.a. das Ziel, einen zentralen Versorgungsbereich
auszuweisen, eine Stadtmitte zu entwickeln und die Aufenthaltsqualitat zu
verbessern. In den Bodenrichtwerten sind alle diese moglichen Entwicklungen nicht
enthalten. Grundlage der Bodenrichtwerte und der Zonenabgrenzung ist vielmehr
der Bebauungsplan Nummer 40 und die in Einzelfallen gesondert getroffenen
Festsetzungen.

¢ Hinweis 15 - Der Bodenrichtwert flir vereinzelt liegende bebaute Wohngrundstlicke
oder fiur kleine Gebdudeansammlungen wurde erstmalig aufgrund steuergesetzlicher
Forderungen zum Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022 ermittelt. Diese neuen
Bodenrichtwertzonen erstrecken sich i.d.R. liber gro3e Bereiche, sodass bei
Verkehrswertermittiungen auch grof3e Preisspannen moglich sind, die
sachverstandig durch Zu- und Abschlage korrigiert werden mussen.

7. Richtwertangaben an dem ausgewéahlten Grundstiick

Die tatséchlichen Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks weichen in der Regel von
den Angaben des Richtwertgrundsticks ab und missen sachversténdig korrigiert wer-
den.

Hierzu muss die gesamte Zone, in der das zu bewertende Grundstick liegt, betrachtet
werden. Dazu scrollt man tGber den Bildschirm, um einen Gesamteindruck zu erhalten.
Zu- und Abschlage ergeben sich bei Wohngrundstiicken insbesondere bei unterschiedli-
cher Sonnenausrichtung, bei unterschiedlichen Grundstiicksformen oder bei anderen
Lagekriterien gegenuber der Gesamtheit der Grundstiicke in dieser speziellen Zone.
Auch eine andere Grundstiicksgré3e oder Ausnutzbarkeit muss korrigiert werden. Bei
Einfamilienhdusern kann dieses mit oben angegeben Flachenumrechnungskoeffizienten
erfolgen, bei der Geschossbauweise oder in Mischgebieten kdnnen hilfsweise die von
Prof. Dr. Maik Zeif3ler im Jahr 2018 modifizierten Umrechnungskoeffizienten der Anlage
1 VW-RL WertR2006 verwendet werden.
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Tabelle 3: WGFZ-Umrechnungskoeffizienten fiir Geschossbauweise bzw.

| - Beispiel:
BRW = 380 €/m?, bei WGFZ von 1,1
- WGFZ Wertermittlungsobjekt = 1,7

= Erweiterte Tabelle (unter Verwendung der Bildungsvorsch

in Mischgebieten
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Tabelle 4: WGFZ-Umrechnungskoeffizienten fir Geschossbauweise bzw.
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in Mischgebieten mit Beispiel

Fur weitere Fragen zu den Bodenrichtwerten im Kreis Plon stehe ich lhnen zusammen
mit meinem/r Mitarbeiter/-in Frau Gaby Wolf und Herr Dieter Drews in der Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Plon, Kronshagener
Weg 107, 24116 Kiel, unter der Telefonnummer 0431/23763-323 zur Verfuigung.

Ulrich Kempe



