Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte in Hamburg

Richtwerte

(Bezirk Eimsbiittel)
- Btand 31.12.1973 -

Erlauterung
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Vorbemerkung

Es empfiehlt sich, diese Erléduterung vor einer Benutzung der
Richtwerte grindlich zu lesen. Das gilt auch fiir die "wichti-
gen Hinweise" unter Nr. 6. dieser Erl8uterung. Andernfalls
lassen sich grundlegende MiBverstdndnisse nicht vermeiden.

Grundlagen der Richtwertermittlung

2.1. Die in den anliegenden Kartenbldttern eingetragenen Richt-

werte sind durch den GutachbterausschuB fiir Grundstickswerte
in Hamburg nach den Vorschriften des Bundesbaugesetzes -
BBauG -~ vom 23%.6.1960 (Bundesgesetzblatt I Seite 341) und
der Verordnung zur Ermittlung von Grundstiickswerten nach
dem Bundesbaugesetz - 2. DVO/BBauG - vom 1.12.1970 (Hambur-
gisches Gesebz- und Verordnungsblatt Seite 305) ermittelt
worden. Nach § 14% Absatz 3 BBauG in Verbindung mit § 12

2. DVO/BBauG geben die Richtwerte den durchschnittlichen
Wert des Grund und Bodens der Grundstiicke in dem jewelligen
Stadtgebiet an. Dabei sind neben der Lage der Grundsticke
Art und MaB ihrer zul&ssigen baulichen MNutzung und die je-
wells vorherrschende GrundstiicksgréBe oder -tiefe berick-
sichtigt und angegeben worden, weil die Grundstlickswerte
nicht allein von der Lage der Grundstiicke, sondern in der
Regel auch von den anderen angegebenen Eigenschaften maB-
geblich abhingen.

2.2. Grundlage fir die Ermittlung der Richtwerte ist die von der

Geschéftsstelle des Gubtachterausschusses fliir Grundstiicks-
werte gefliihrte Kaufpreissammlung, die aus der Sammlung und
Auswertung der in Hamburg abgeschlossenen Grundstickskauf-
vertrige und der ihnen gleichgestellten Vertrige entstanden
ist und laufend weitergefiihrt wird. Die Richtwerte sind aus
den im gewdhnlichen Geschiftsverkehr tatsichlich erzielten
Kaufpreisen abgeleitet worden. Sie stellen daher weder
Preisempfehlungen dar, noch geben sie Ober- oder Untergren-
zen der in einem bestimmbten Gebiet angemessenen Grundstiicks-—
preise an. Sinn und Zweck der Richtwerte ist es vielmehr,
jedem Interessierten einen ungefdhren Uberblick dariiber zu
ermbglichen, welchen Wert der Grund und Boden eines Grund-
stiicks hat, wenn die im gewdhnlichen Geschiftsverkehr fir
vergleichbare andere Grundstlicke tatsdchlich gezahlten Prei-
se zum MsBstab genommen werden. Da die Preise fir Grundsticke,
die flir eine mehrgeschossige Bebauung mit Eigentumswohnungen
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erworben werden, in der Regel besonderen Marktverhiltnig-
sen unterliegen, sind sie beil der Richtwertermittlung nach
Moglichkeit ausgeschieden worden.

2.3, Stichtag fiir die Richtwertermittlung ist der %1.12.1973,
Die Preisentwicklung bis zu diesem Zeitpunkt ist beriick-—
sichtigt. Spdter erzielte Kaufpreise wurden unberiicksich-
tigt gelassen.

5. Zeichenerklirung

5.1, Die beli den einzelnen Richtwerten jeweils verwendeten Zah-
len und Buchstaben haben folgende Bedeutung:

3.1.71. Die oberhalb der waagerechten Striche eingetragene Zahl
gibt den durchschnittlichen Bodenwert, bezogen auf einen
gm Grundstiicksfléche, an.

Beispiel:
In dem Richtwert 150
WR II/60

bedeutet die Zahl "150", daB der durchschnittliche Boden-
wert 150 DM pro gm Grundstiicksflache betrigt.

Sowelt der den Bodenwert angebenden Zahl kein Buchstabe
zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf erschlosse-
ne Grundsticke, fir die die fiir den vorhandenen Ausbau-
zustand der StraBen und Siele zu entrichbtenden Wege- und
Sielbaubeitrige bereits abgegolten sind.

Soweit der den Bodenwert angebenden Zahl der Buchstabe

"a' zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf an unbe-
festigter StraBe liegende Grund-stiicke, fiir die Wege- und
Sielbaubeitrédge noch zu entrichten sind.

Sowelt der den Bodenwert angebenden Zahl der Buchsbabe

"R" zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf noch
nicht erschlossene Grundstiicke, die erst nach Herstellung
der erforderlichen StraBen und Siele bebaut werden diirfen.
Es handelt sich dann um einen Richtwert filir sog. Rohbauland.

3.1.2. Die unterhalb der waagerechten Striche eingetragene Buch-
stabenkombination gibt die Art der zuldssigen baulichen
NMutzungsméglichkeit der Grundstiicke an, auf dle sich der
Richtwert bezieht.

Beispiel:
In dem Richtwert 150
WR II/60
bedeutet die Buchstabenkombination "WR", daB sich der

Richtwert auf Grundstiicke bezieht, die im reinen Wohnge-
biet liegen.
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Soweit der Buchstabenkombination eine rémische Ziffer
zugesetzt worden ist, gibt diese Ziffer die Anzahl der
Vollgeschosse an, die auf den Grundstiicken errichtet wer-
den diirfen, auf die sich der Richtwert bezieht. In dem
vorstehenden Beispiel bedeutet die Ziffer "II" also, daB
der Richtwert sich auf zwelgeschossig bebaubare Grund-—
sticke bezieht.

Sowelt eine rOmische Ziffer fehlt, bezieht sich die Richbt-
wertermittlung auf Grundstiicke mit in der GeschoBanzahl
unterschiedlicher Bebauungsmdglichkeit.

Sowelt hinbter der die Anzahl der Vollgeschosse kennzeich-
nenden romischen Ziffer die Buchstabenkombinationen "Rh"
oder "Gh" angegeben sind, bezieht sich der Richtwert auf
Grundstiicke, die mit ReihenhfZusern oder Gruppenhdusern
bebaubar sind.

Die unterhalb der waagerechten Striche eingetragenen ara-
bischen Zahlen weisen auf die GroBe, Tiefe oder die Ge-
schof3fléchenzahl der Grundstiicke hin, auf die sich der
Richtwert bezieht. FEine vierstellige Zahl gibt die unge-
fédhre Grofe der in Betracht kommenden Grundstiicke in gm
an. Eine zweistellige Zahl gibt an, welche ungefdhre Grund-
stiickstiefe (Entfernung zwischen vorderer und rickwirtiger
Grundstiicksgrenze) die Grundstiicke haben, auf die der
Richtwert bezogen ist. Eine Dezimalzahl gibt an, mit wel-
cher GeschoBfldchenzahl (Verhdltnis der auf einem Grund-
stiick realisierbaren GeschoBflHche zur GrundstiicksgriRe)
die Grundstiicke genutzt werden diirfen, auf die der Richt-
wert bezogen ist.

Beigspiele:
In dem Richtwert 150
WR/2000

besagt die Zahl "2000", daB sich der angegebene durch~
schnittliche Bodenwert auf Grundstiicke bezieht, die unge-
fadhr 2000 gm groBR sind.

In dem Richtwert 100
WR I/50

besagt die Zahl "50", daB sich der angegebene durchschnitt-

liche Bodenwert auf Grundstiicke bezieht, die rd. 50 m tief
sind und eine normale Frontbreite haben.

In dem Richtwert 180
WR 1,2
gibt die Dezimalzahl "4,2" die GeschoBflédchenzahl der

Grundstiicke an, auf die sich der angegebene durchschnitt-
liche Bodenwert bezieht.
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%.2. Den Angaben iiber die Art der baulichen Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke, auf die sich die Richtwerte jeweils beziehen,
liegen die Begriffsbestimmungen der Baunutzungsverordnung -
BaullVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.11.1968
(Bundesgesetzblatt I Seite 1238) zugrunde. Sowelt fiir die
bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke noch Pléne gelten,
die aus der Zeit vor dem Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes
stammen, sind statt der in den alten Pldnen verwendeten Be-
zeichnungen diejenigen Begriffe der Baunutzungsverordnung
verwendet worden, die den Inhslt der alten Bezeichnungen an-
ndhernd treffen. Dabei ist auch auf den Charakter der be-
reits vorhandenen Gebdude Riicksicht genommen worden. Die
verwendeten Abkiirzungen haben nach der Baunutzungsverordnung
folgende Bedeutung:

W

= Kleinsiedlungsgebiet
WR = Reines Wohngebiet
WA = Allgemeines Wohngebietbt
MD = Dorfgebiet
MT = Mischgebiet
MK = Kerngebiet
GE = Gewerbegebiet
GI = Industriegebiet
50L = Sondergebiet L&den

4. Beispiele fiir die verschiedenen Grundsticksarten

4.1. Wohnbaugrundstiicke
4.1.1. Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Ein Richtwert 65

WS I/60
bedeutet, dafl sich der durchschnittliche Bodenwert von
65 DM pro gm auf ebtwa 60 m tiefe Grundstiicke bezieht, die
im Kleinsiedlungsgebiet liegen und eingeschossig bebau-
bar sind.
Ein Richtwert 160

WR II/50
bedeutet, daBl sich der durchschnittliche Bodenwert von
160 DM pro gm auf etwa 50 m tiefe Grundstiicke bezieht, die
im reinen Wohngebiet liegen und zweigeschossig bebaubar
sind.
Ein Richtwert 130

WR/5000
bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von

1320 DM pro gm auf etwa 5000 gm groBe Grundstiicke bezieht,
die im reinen Wohngebiet liegen.
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4.2,

4.3,
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Ein Richtwert 120
WA II/60

bedeutet, daBl sich der durchschnittliche Bodenwert von
120 DM pro gm auf etwa 60 m tiefe Grundstiicke bezieht,
die im allgemeinen Wohngebiet liegen und zweigeschossig
bebaubar sind.

Mehrfamilienhausgrundstiicke

Ein Richtwert 120
WR 0,8

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
150 DM pro gm auf Grundstiicke bezieht, die im reinen Wohn-
gebiet liegen und mit einer GeschoBfldchenzahl von 0,8
bebaubar sind.
Ein Richbtwert 200

WA IV 1,2

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
200 DM pro gm suf Grundstiicke bezieht, die im allgemeinen
Wohngebiet liegen und viergeschossig mit einer GeschoB-
fléchenzahl von 1,2 bebaubar sind.

Gemischt nubzbare Baugrundstiicke

FEin Richtwert 330

MI IIT
bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
530 DM pro gm auf Grundstiicke bezieht, die im Mischgebiet
liegen und dreigeschossig bebaubar sind.
Ein Richtwert 800

MK 2,5

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
800 DM pro gm auf Grundstiicke bezieht, die im Kerngebiet

liegen und mit einer GeschoBfl&dchenzahl von 2,5 bebaubar
sind.

Gewerbliche Baugrundstiicke

Fin Richtwert 220
GE 1,2

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
220 DM pro gm auf Grundstiicke bezieht, die im Gewerbege-
blet liegen und mit einer GeschoBflEchenzahl von 1,2 be-
baubar sind.
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Ein Richtwert 90

GI
Ww@msd@¢¢ daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
90 DM pro gm auf Grundstiicke bezleht, die im Industrie-
gebiet liegen.
Sonderbaufléachen

Ein Richtwert 180

bedeubet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
180 DM pro gm auf Grundstiicke bezieht, die in einem Son-
dergebiet fir Laden liegen.

5. Benutzung der Richtwerte

5.1

Soll der fir ein bestimmtes Grundstiick einschligige Richt-
wert abgelesen werden, mufl zundchst die Lage des Grundstiicks
guf dem in Betracht kommenden Richtwert-Kartenblatt mog-
lichst genau festgestellt werden. Sind ndhere Einzelheiten
iber Art und MaB der baulichen Nutzbarkeit des Grundstiicks
bereits bekannt, kann der entsprechende Richtwert abgelesen
werden. MaBgeblich ist der dem interessierenden Grundstick
ndchstgelegene Richtwert, der sich auf ein Grundstick mit
ghnlicher baulicher Ausnubzbarkeit bezieht.

Beispiel:

Gesucht wird der Richtwert fiir ein Grundstiick, das in dem
von den StraBen Heidacker, Baumacker, Direnackersweg und
Steinacker umschlossenen Gebiet liegt.

Dieses Gebiet ist auf dem Kartenblatt Eidelstedb-West mit
der Bezeichnung "58 Rechts 42 Hoch" dargestellt.

Handelt es sich um ein eingeschossig in offener Bauweise
mit einem Wohnhsus bebaubares Grundstiick, ist der Richtwert

80
WR I/60

maRgeblich.

Handelt es sich um ein Reihenhsusgrundstick in diesem Ge-
biet, ist der Richtwert

90
WR I Eh

maBgeblich.
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Handelt es sich um ein Miebtwohnhausgrundstiick in diesem
Gebiet, ist der Richtwert

130
WR XVI 0,8

maBRgeblich.

Sofern die nach der Bebauungsplanung zuldssige bauliche Aus-
nutzbarkeit des interessierenden Grundstiicks noch nicht be-
kannt ist, muB diese Frage zunidchst geklart werden.

Ist in der ndheren Umgebung des Grundstiicks kein Richtwert
angegeben, der sich auf Grundstlicke bezieht, die im wesent-
lichen ebenso wie das interessierende Grundstiick nutzbar
sind, oder weicht das interessierende Grundstiick nach GroBe,
Tiefe oder GeschoBflichenzahl wesentlich von der Richtwert-
angabe ab, empfiehlt sich eine telefonische Anfrage nach dem
mafgeblichen Richtwert bei der Geschidftsstelle des Gutach-
terausschusses fir Grundstiickswerte in Hamburg,

2 Hamburg 11
GroBneumarkt 20
& 34 913 30 63,

Die Geschaftsstelle erteilt asuch schriftliche Richtwert-
auskiinfte. Diese sind geblihrenpflichtig.

6. Wichtige Hinweise

mO\MO

6.2

Die in den Richtwert-Karten enthaltenen Angaben iiber Ar®
und MaB der baulichen MNutzbarkeit von Grundstiicken dirfen
nicht als Anhaltspunkt dafiir verwendet werden, ob und in
welcher Weise die Bebauung eines Grundstiicks zuldssig ist.
MaBgeblich dafir sind allein die Bebauungspléne in Verbin-
dung mit weiteren rechtlichen Vorschriften. Auskinfte er-
teilen insoweit die Baudienststellen der Bezirks- und Orts-—
gmber.

Die Richtwerte kSnnen nur Anhaltspunkte fir den durch-
schnittlichen Bodenwert von Baugrundstiicken mit bestimmten
Figenschaften geben. Da der Bodenwert eines Grundstiicks
auBer von den im wesentlichen bei der Richtwertermittlung
bereits beriicksichtigben Umstinden auch noch von anderen
Einfliissen abhéngt, konnen die Richtwerte Sachversténdigen-
gutachten iiber den Wert eines einzelnen Grundsticks, ilnsbe-
sondere wenn es bebaut ist, nicht ersetzen. So kénnen der
Schnitt eines Grundstiicks, seine Baugrundverhdltnisse und
insbesondere auch Art und Nutzung einer vorhandenen Bebau-
ung den Bodenwert erheblich beeinflussen. Letzteres gilt

in besonders susgeprigter Weise filir eine Mietwohnhausbebau~-

ung, die den heutigen Anforderungen nicht mehr voll enb-
spricht.
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Wenn der im gewShnlichen Geschiftsverkehr erzielbare Preis
eines Grundstiicks (Verkehrswert) genaver ermittelt werden
soll, bedarf es daher der Einschaltung eines Sachverstin-
digen. Entsprechende Antrige kénnen nach § 136 Bundesbau—
gesetz auch an den GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte

in Hamburg unter der in Nr. 5.2. angegebenen Anschrift
gerichtet werden.

Der Gutachterausschul

27.5.75
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