GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Hamburg
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Es empfiehlt sich, diese Erlduterung vor einer Benutzung
der Richtwerte grindlich zu lesen. Das gilt auch fir die
"wichtigen Hinweise" unter Nr. 6. dieser Erléduterung.
Andernfalls lassen sich grundlegende MiBverstidndnisse
nicht vermeiden.

2e Grundlagen der Richtwertermittlung

2.1. Die in den anliegenden KartenPlidttern eingetragenen Richt-
werte sind durch den GubachterausschuB fir Grundstiicks-
werte in HamPurg nach den Vorschriften des Bundesbauge-
setzes - BBauG - vom 23.6.1960 (BundesgesetzPlatt I Seite
341) und der <muos§§m zur Ermittlung von Grundstiicks-
werten nach dem BundesPaugesetz - 2. DVO/BBauG - vom
1.12.1970 (HamPurgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seite 305) ermittelt worden. Nach § 143 Absatz 3 BBauG
in Verbindung mit § 12 2. DVO/BBauG geben die Richtwerte
den durchschnittlichen Wert des Grund und Bodens der
Grundstiicke in dem jeweiligen StadtgebPiet an. Dabei sind
neben der Lage der Grundstiicke Art und MaB ihrer zuléssi-
gen baulichen Nutzung und die jeweils vorherrschende
GrundstiicksgrdBe oder -tiefe Deriicksichtigt und angegeben
worden, weil die GrundstiickSwerte nicht allein von der
Lage der Grundstiicke, sondern in der Regel auch von den
anderen angegebenen Eigenschaften maBgebPlich abhingen.

2.2 Grundlage fiir die Ermittlung der Richtwerte ist die von
der Geschdftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grund-
stickswerte gefilhrte Kaufpreissammlung, die aus der Samm-
lung und Auswertung der in Hamburg abgeschlossenen Grund-
stickskaufvertrége und der ihnen gleichgestellten Vertrige
entgtanden ist und laufend weitergefithrt wird. Die Richbt-
werte sind aus den im gewShnlichen Geschiédftsverkehr tat-
sdchlich erzielten Kaufpreisen abgeleitet worden. Sie
stellen daher weder Preisempfehlungen dar, noch geben sie
Ober- oder Untergrenzen der in einem Pestimmten Gebiet
angemessenen Grundstiickspreise an. Sinn und Zweck der
Richtwerte ist es vielmehr, jedem Interessierten einen
ungeféhren Uberblick dartiber zu ermdglichen, welchen Wert
der Grund und Boden eines Grundstiicks hat, wemn die im
gewShnlichen Geschiftsverkehr fiir vergleichbare andere
Grundstiicke tatséchlich gezahlten Preise zum MaRstab
genommen werden.
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Da die Preise fiir Grundstiicke, die fiir eine mehrgeschos-
sige Bebauung mit Eigentumswohnungen erworben werden,

in der mmmmH besonderen Marktverhidltnissen unterliegen,
sind sie Pei der Richtwertermittlung nach Moglichkeit
ausgeschieden worden. Auch die Pesonderen gesetzlichen
Bindungen, die fiir als Heimstdtten ausgegePene Grund-
stiicke bestehen, sind Pei der Richtwertermittlung unbe-
ricksichtigt mwwwwmdmb.

Stichtag fiir die Richtwertermittlung ist der 31.12.1973.
Die Preisentwicklung Pis zu diesem Zeitpunkt ist Periick-
sichtigt. Spiter erzielte Kaufpreise wurden unberick-
sichtigt gelassen.

Zeichenerkldrung

Die Pei den einzelnen Richtwerten jeweils verwendeten
Zahlen und Buchstaben haben folgende Bedeutung:

Die obPerhalb der waagerechten Striche eingetragene Zahl
gibt den durchschnittlichen Bodenwert, DPezogen auf einen
gm Grundstiicksflédche, an.

Beispiel: o
In dem Richbwert 100
WR II/60

bedeutet die Zahl ™O00", daB der durchschnittliche Boden-
wert 100 DM pro gm Grundstiicksfléche betridgt.

Soweit der den Bodenwert angePenden Zahl kein Buchstabe
zugesetzt ist, Pezieht sich der Bodenwert auf erschlossene
Grundstiicke, fir die die fiir den vorhandenen AusPauzu-
stand der StraBen und Siele zu entrichtenden Wege- und
Sielbaubeitrige bereits abgegolten sind.

Soweit der den Bodenwert angePenden Zahl der Buchstabe
"a" zugesetzt ist, Pezieht sich der Bodemwert auf an un-~
befestigter StraBe liegende Grundstiicke, fiir die Wege-
und Sielbaubeitrige noch zu entrichten sind.

Soweit der den Bodenwert angebPenden Zahl der Buchstabe

"R" zugesetzt ist, Pezieht sich der Bodenwert auf noch
nicht erschlossene Grundstiicke, die erst nach Herstellung
der erforderlichen StraBen und Siele Pebaut werden diirfen.
Es handelt sich dann um einern Richtwert fiir sogenanntes
Rohbauland.

Die unterhal® der waagerechten Striche eingetragene Buch-
stabenkombination gibt die Art der zuldssigen baulichen
ZﬁdmﬁﬁmmammHM@ﬁWme der Grundstiicke an, auf die sich der
Richtwert DPezieht.
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In dem Richtwert 100
WR II/60

bedeutet die Buchstabenkombination "WR", daB sich der
Richtwert auf Grundstiicke bezieht, die im reinen Wohn-
gebiet liegen. R

Soweit der Buchstabenkombination eine rdmische Ziffer
zugesetzt worden ist, gibt diese Ziffer die Anzahl der
Vollgeschosse an, die auf den Grundstiicken errichtet
werden diirfen, auf die sich der Richtwert bPezieht. In
dem vorstehenden Beispiel bedeutet die Ziffer "II" also,
daB der Richtwert sich auf zweigeschossig bebaubare
Grundstiicke Pezieht.

Soweit eine rémische Ziffer fehlt, bezieht sich die Richt-
wertermittlung auf Grundstiicke mit in der GeschoBanzahl
unterschiedlicher Bebauungsméglichkeit.

Soweit hinter der die Anzahl der Vollgeschosse kennzeich-
nenden rémischen Ziffer die BuchstabPenkombinationen "Rh™
oder "Gh" angegeben sind, Pezieht sich der Richtwert auf
Grundstiicke, die mit Reihenhiusern oder Gruppenhiusern
bebaubar sind.

Die unterhaldb der waagerechten Striche eingetragenen ara-
bischen Zahlen weisen auf die Tiefe oder die GeschoBflé-
chenzahl der Grundstiicke hin, auf die sich der Richtwert
bezieht. Eine zweistellige Zahl gibt an, welche ungefiéhre
Grundstiickstiefe (Entfernung zwischen vorderer und rick-
wirtiger Grundstiicksgrenze) die Grundstiicke haben, auf die
der Richtwert bezogen ist. Eine Dezimalzahl gibt an, mit
welcher GeschoBfléchenzahl (Verhdltnis der auf einem Grund-
stiick realisierParen GeschoBfliche zur GrundstiicksgrdBe)
die Grundstiicke genutzt werden diirfen, auf die der Richt-
wert Pezogen ist.
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In dem Richtwert 100
WR I/50

besagt_die Zahl "50", daB sich der angegebene durchschnitt-
liche Bodenwert auf Grundstiicke Pezieht, die rd. 50 m tief
sind und eine normale Frontbreite haben.
In dem Richtwert J@Q

WR 1,0

gibt die Dezimalzahl "1,0" die GeschoBflichenzahl der Grund—
stlicke an, auf die sich der angegebene durchschnittliche
Bodenwert Pezieht.



3.2, Den Angaben iiber die Art der bPaulichen Ausnutzbarkeit
der Grundstiicke, auf die sich die Richtwerte jeweils
beziehen, liegen die Begriffsbestimmungen der Baunut-
zungsverordnung - BaullVO - in der Fagsung der Bekannt-
machung vom 26.11.1968 (Bundesgesetzblatt I Seite 1238)
zugrunde. Soweit fiir die Pauliche Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke noch Pl&ne gelten, die aus der Zeit vor dem
Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes gstammen, sind statt
der in den alten Plinen verwendeten Bezeichnungen die-
jenigen Begriffe der Baunutzungsverordnung verwendet
worden, die den Inhalt der alten Bezeichnungen annihernd
treffen. DaPei ist auch auf den Charskter der Pereits
vorhandenen GebZude Riicksicht genommen worden. Die ver-—
wendeten Abkiirzungen haben nach der Baunutzungsverordnung
folgende Bedeutung:

W8 = KleinsiedlungsgePiet
WR = Reines Wohngebiet
WA = Allgemeines Wohngebiet
MD = Dorfgebiet
MI = DMischgebiet
MK = Kerngebiet
GE = Gewerbegebiet
GI = Industriegebiet .
SOL = SondergebPiet ILdden
4, Beigpiele fiir die verschiedenen Grundstiicksarten

4.1.  WohnbPaugrundstiicke
4.1.1. Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
Ein Richtwert 55
WS I/60
bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
55 DM pro gm auf etwa 60 m tiefe Grundstiicke bezieht,
die im Kleinsiedlungsgebiet liegen und eingeschossig
gebaubar sind.
Ein Richtwert 120
WR II/50
bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
120,~ DM pro gm auf etwa 50 m tiefe Grundstiicke Pezieht,

die im reinen Wohngebiet liegen und zweigeschossig be-
baubar sind.

Ein Richtwert 120
WA TI/60

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
120,- DM pro gm auf etwa 60 m tiefe Grundstiicke Pezieht,
die im allgemeinen WohngePiet liegen und zweigeschossig
bebaubar sind.
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4e1.2, Mehrfamilienhausgrundstiicke

4,2.

E.uWo

4,4,

Fin Richtwert 130
WR 0,8

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
130,~ DM pro gm auf Grundstiicke Pezieht, die im reinen
Wohngebiet liegen und mit einer GeschoBflichenzahl von
0,8 bebgubar sind.

Ein Richtwert Amo
WA IT 0,8

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
150,~ DM pro gm auf Grundstiicke Pezieht, die im allge-
meinen WohngePiet liegen und zwelgeschossig mit einer

GeschoBfléchenzahl von 0,8 bebgubar sind.

Gemischt nutzbare Baugrundstiicke

Ein Richtwert 100
MI 1,2

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
400,~ DM pro gm auf Grundstiicke Pezieht, die im Misch-
mmdwmﬁ liegen und mit einer GeschoBfli#chenzahl von 1,2
ebaubar sind.

Ein Richtwert 750

MK 2,5
bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
750,- DM pro gm auf Grundstiicke Pezieht, die im Kern-

mmdwmﬁ memmhssgawdmwsmu@mmawomeMQWQEamwwdowmum
ebgubar sind.

GewerPliche Baugrundstiicke
Ein Richtwert 80

GE
bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
80,~ DM pro gm auf Grundstiicke Pezieht, die im Gewerbe-
mmmwmﬁ liegen.

Ein Richtwert mo
GL

dmmmsdmww daB sich der durchschnittliche Bodenwert von

60,- DM pro gm auf Grundstiicke bezieht, die im Industrie-

mmwpwﬁ liegen.

Sonderbauflichen



Ein Richtwert 200
SOL

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
200,~ DM pro gqm auf Grundstiicke Pezieht, die in einem

.

Sondergebiet fiir ILdden liegen.

Benutzung der Richtwerte

8oll der fiir ein Pestimmbes Grundstiick einschligige Richt-
wert abgelesen werden, muB zunichst die Lage des Grund-
stlicks auf dem in Betracht kommenden Richtwert-Karten—
blatt méglichst genau festgestellt werden. Sind nihere
Finzelheiten iPer Art und MaB der Paulichen Nutzbarkeit
des Grundstiicks Pereits Pekannt, kann der entsprechende
Richtwert abgelesen werden. MaBgeblich ist der dem in-
teressierenden Grundstiick nichstgelegene Richtwert, der

sich auf ein Grundstick mit Zhnlicher bgulicher Ausnutz-
barkeit bezieht.

Beispiel:

Gesucht wird der Richtwert filir ein Grundstiick, das am
Heckkatenweg in dem AbPschnitt zwischen Kampchaussee und
Ladenbeker Weg/Billwerder StraBe liegt.

Dieses Gebiet ist auf dem Kartenblatt Bergedorf-West mit
der Bezeichnung "78 rechts 28 hoch" dargestellt.

Handelt es sich um ein zweigeschossig in offener Bauweise

mit einem Wohnhaus Pebaubares Grundstiick, ist der Richt-
wert .
80

WR II/60

maBgeblich.

Handelt es sich um ein Reihenhausgrundstiick in diesem
Gebiet, ist der Richtwert

110 _
WR II Rh

maBgeblich.,

Handelt es sich um ein Mehrfamilienhausgrundstiick in
diesem Gebiet, ist der Richtwert

100
WR 0,6

maBgeblich.
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Sofern die nach der BebPauungsplanung zuldssige bauliche
Ausmutzbarkeit des interessierenden Grundstiicks noch nicht
bekannt ist, muB diese Frage zunichst geklirt werden.

5.2. Ist in der ndheren Umgebung des Grundstiicks kein Richbt-
wert angegebPen, der sich auf Grundstiicke Pezieht, die im
wesentlichen ebenso wie das interessierende Grundstiick
nutzPar sind, oder weicht das interessierende Grundstiick
nach GréBe, Tiefe oder GeschoBflichenzahl wesentlich von
der Richtwertangabe ab, empfiehlt sich eine telefonische
Anfrage nach dem BmmmmmHMoWww Richtwert Pei der Geschifts-
stelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Hamburg,

GroBneumarkt 20
2000 Hamburg 11

& 34 913 3063.

Die Geschédftsstelle erteilt auch schriftliche Richtwert-
auskinfte. Diese sind gebiihrenpflichtig.

6. Wichtige Hinweise

6.1. Die in dem Richtwert-Karten enthaltemen Angaben iiber Art
und MaB der Paulichen Nutzbarkeit von Grundstiicken diirfen
nicht als Anhaltspunkt dafiir verwendet werden, ob oder in
welcher Weise die Bebauung eines Grundstiicks zulédssig ist.
MaBgeblich dafiir sind allein die BePauungspléne in Ver-
bindung mit weiteren rechtlichen Vorschriften. Auskiinfte
erteilen insoweit die Baudienststellen der Bezirks- und
Ortsémter.

6.2, Die Richtwerte kdnnen nur Anhaltspunkte fiir den durch~
schnittlichen Bodenwert von Baugrundstiicken mit bPestimmten
Eigenschaften geben., Da der Bodenwert eines Grundstiicks
auBer von den im wesentlichen bei der Richtwertermittlung
bereits Derticksichtigten Umstdnden auch noch von anderen
Einfliissen abhéingt, kdnnen die Richtwerte Sachverstidndigen~

itachten iiber den Wert eines einzelnen Grundstiicks, ins-

esondere wenn es bPebaut ist, nicht ersetzen. So kdnnen
der Schnitt eines Grundstiicks, seine Baugrundverhiltnisse
und insbesondere auch Art und Nutzung einer vorhandenen
Bebauung den Bodenwert erheblich beeinflussen. Letzteres
gilt in Dbesonders ausgepridgter Weise fiir eine Mietwohn-
hausbebauung, die den heutigen Anforderungen nicht mehr
voll entspricht.

Wenn der im gewShnlichen Geschdftsverkehr erzielbare
Preis eines Grundstiicks (Verkehrswert) genauver ermittelt
werden soll, bedarf es daher der Einschaltung eines Sach-
verstdndigen. Entsprechende Antrige kdnnen nach § 136
Bundesbaugesetz auch an den Gutachterausschul fiir Grund-
stlickswerte in Hamburg unter der in Nr. 5.2, angegebenen
Anschrift gerichbtet werden.

Der GutachterausschuB
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