Gutachterausschull fir Grundstiickswerte in Hamburg

Richtwerte
(Bezirk Harburg)
- Btand 31.12.1973 -

Erlauterung

1. Vorbemerkung

BEs empfiehlt sich, diese Erlduterung vor einer Benutzung der
Richtwerte grindlich zu lesen. Das gilt auch fir die "wich-
tigen Hinweise" unter Nr. 6. dieser Erlauterung. Andernfalls
lassen sich grundlegende MiBverstandnisse nicht vermeiden.

2. Grundlagen der Richtwertermittlung

T 2.1,

mﬁm'

Die in den anliegenden Kartenblidttern eingetragenen Richtbt-
werte sind durch den GutachberausschuB fur Grundstickswerte
in Hamburg nach den Vorschriften des Bundesbaugesetzes -
BBauG -~ vom 23.6.1960 (Bundesgesebzblatt I Seite 341) und
der Verordnung zur Ermittlung von Grundstiickswerten nach
dem Bundesbaugesetz - 2. DVO/BBauG - vom 1.12.1970 (Hambur-
gisches Gesebtz- und Verordnungsblatt Seite 305) ermittelt
worden. Nach § 143 Absatz 3% BBauG in Verbindung mit § 12

2. DVO/BBaulG 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 MaR ihrer zul8ssigen baulichen Nutzung und die je-
weils vorherrschende GrundstlicksgroBe oder -tiefe berlick-—
sichtigt und angegeben worden, weil die Grundstickswerte
nicht allein von der Lage der Grundstiicke, sondern in der
Regel auch von den anderen angegebenen Eigenschaften maB-
geblich abhingen.

Grundlage fir die Ermittlung der Richtwerte ist die von der
Geschdftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstucks-
werte gefilhrte Kaufpreissammlung, die aus der Sammlung und
Auswertung der in Hamburg sbgeschlossenen Grundstickskauf-
vertridge und der ihnen gleichgestellten Vertrdge entstanden
ist und laufend weitergefiuhrt wird. Die Richtwerte sind aus
den im gewbhnlichen Geschiftsverkehr tatsidchlich erzielten
Kaufpreisen abgeleitet worden. Sie stellen daher weder
Preisempfehlungen dar, noch geben sie Ober- oder Untergren-
zen der in einem bestimmbten Gebiet angemessenen Grundsticks-
preise an. Sinn und Zweck der Richtwerte ist es vielmehr,
jedem Interessierten einen ungef8hren Uberblick dariiber zu
ermoglichen, welchen Wert der Grund und Boden eines Grund-
stiicks hat, wenn die im gewdhnlichen Geschiédftsverkehr fir
vergleichbare andere Grundstiicke tatbsichlich gezahlten Prei-~
se zum MaBstab genommen werden. Da die Preise fir Grund-
stiicke, die fiir eine mehrgeschossige Bebauung mit Elgentums-
wohnungen erworben werden, in der Regel besonderen Markt-
verhdltnissen unterliegen, sind sie bei der Richtwerter-
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mittlung nach Moglichkeit ausgeschieden worden. Auch die

besonderen gesetzlichen Bindungen, die filir als Heimstdtten

ausgegebene Grundsticke besbehen, sind bel der Richtwert-
-~ ermittlung unberiicksichtigt geblieben.,

2.%. Richtwerte flir die formlich festgelegten Sanierungsgebiete
in der Harburger Innenstadt und fir den Stadtteil Alten-~
werder sind nicht ermittelt worden, weil dort besondere
Verhdltnisse vorliegen. In den Sanierungsgebieben gelten

die Vorschriften des Stddtebaufdrderungsgesetzes, die nur
elnen preislich begrenzten Grundstiicksverkehr zulassen.
Hinsichtlich des Stadtteils Altenwerder war Ende des Jahres
1975 bereits bekannt, daBl die Inanspruchnahme der Flédchen
flir Hafenerwelterungszwecke unmittelbar bevorstand. Dadurch
wurde ein gewchnlicher Geschdftsverkehr suf dem Grundsticks-
markt in diesem Stadtteil ebenfalls praktisch ausgeschlossen.

2.4, Stichtag fiir die Richtwertermittlung ist der 31.12.1973. Die
Preisentwicklung bis zu diesem Zeitpunkt ist berlicksichtigt.
Spdter erzielte Kaufpreise wurden unbericksichbtigt gelassen.

3. Zelchenerklirung

2.1, Die bel den einzelnen Richtwerten Jeweils verwendeten Zshlen
und Buchstaben haben folgende Bedeutung:

%3.M.71- Die oberhalb der waagerechten Striche eingetragene Zahl
gibt den durchschnittlichen Bodenwert, bezogen auf einen
gn Grundstiicksfléche, an.

Beispiel:
TIn dem Richtwert

110
WR I/60

bedeutet die Zahl "110%", daB der durchschnittliche Boden-
wert 110 DM pro gm Grundstiicksfliche betrigt.

Sowelt der den Bodenwert angebenden Zahl kein Buchstabe
zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf erschlossene
Grundsticke, fir die die fir den vorhandenen Ausbauzustand
der StraBen und Siele zu enbtrichbtenden Wege— und Sielbau-
belitrége bereits abgegolten sind.

Sowelt der den Bodenwert angebenden Zahl der Buchstabe "a
zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf an unbefe-
stigter StraRe liegende Grundstiicke, fiir die Wege- und
Sielbaubeitrige noch zu entrichten sind,

Soweit der den Bodenwert angebenden Zahl der Buchstabe "RY
zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf noch nicht
erschlossene Grundstiicke, die erst nach Herstellung der er-
Torderlichen StraRen und Siele bebaut werden dirfen. Es
handelt sich dann um einen Richbtwert fir sog. Rohbauland.

i
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Die unterhaldb der waagerechten Btriche eingetragene Buch-
stabenkombination gibt die Art der zulédssigen baulichen
Nutzungsmoglichkeit der Grundstiicke an, auf die sich der
Richtwert bezieht.

Beispiel:
Tn dem Richtwert 110

WR I/60

bedeutet die Buchstabenkombination "WRY, daB sich der
Richtwert auf Grundstiicke bezieht, die im reinen Wohnge-
biet liegen.

Soweit der Buchstabenkombinatim eine romische Ziffer zu-
gesetzt worden ist, gibb diese Ziffer die Anzshl der Voll-
geschosse an, die auf den Grundstiicken errichtet werden
diirfen, auf die sich der Richtwert bezieht. In dem vor-
stehenden Beispiel bedeutet die Ziffer "IM" also, daB der
Richtwert sich auf eingeschosslg bebaubare Grundsticke
bezieht.

Soweit eine rdmische Ziffer fehlt, bezieht sich die Richt-
wertermittlung auf Grundsbtiicke mit in der GeschoBanzahl
unterschiedlicher Bebauungsmoglichkelb.

Soweit hinter der die Anzahl der Vollgeschosse kennzeich-
nenden rdmischen Ziffer die Buchstabenkombination "Rh"
oder "Gh" angegeben ist, bezieht sich der Richtwert auf
Grundstiicke, die mit Reihenh#usern oder Gruppenhdusern
bebaubar sind. . , ‘ :

Die unbterhalb der waagerechten Striche eingetragenen ara-
bischeh Zahlen weisen auf die GrdBe, Tiefe oder die Ge-
schoBflichenzahl der Grundstiicke hin, auf die sich der
Richtwert bezieht. Eine vierstellige Zahl gibt die unge-
fihre GrdBe der in Betracht kommenden Grundsticke in gm
an. BEine zwelstellige Zahl gibt an, welche ungefé&hre Grund-
stiickstiefe (Entfernung zwischen vorderer und rickwartiger
Grundstiicksgrenze) die Grundstiicke haben, auf die der
Richtwert bezogen ist. Eine Dezimalzahl gibt an, mit wel-
cher GeschoBflichenzahl (Verh&dltnis der auf einem Grund-
stiick realisierbaren GeschoBfliche zur GrundsticksgriBe)
die Grundstiicke genutzt werden diirfen, suf die der Richt-
wert bezogen isb.

Beispiel:

[rennniEoE P

In dem Richbwert g0

WR I/2000
besagt die N@ﬁH "2000", daB sich der angegebene durch-

schnittliche Bodenwert auf Grundstiicke bezieht, die unge-
fdhr 2000 gm groB sind.
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' In dem Richbtwert 190
WR I/50

» besagt die Zahl "507", daB sich der angegebene durch-
schnittliche Bodenwert auf Grundstiicke bezieht, die rd.
50 m tief sind und eine normale Frontbreite haben.

180 __
WR 1,0

In dem Richtwert

gibt die Dezimalzahl "1,0" die GeschoBflachenzahl der
Grundstiicke an, auf die sich der angegebene durchschnitt-
liche Bodenwert beziehtb.

3.2. Den Angaben Uber die Art der baulichen Ausnubtzbarkeit der
Grundstiicke, auf die sich die Richtwerte Jjeweils beziehen,
liegen die Begriffsbestimmungen der Baunubtzungsverordnung -
BaulNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.11.1968
(Bundesgesetzblatt I Seite 1238) zugrunde. Soweit fiir die
bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstlicke noch Plane gelten,
die aus der Zeit vor dem Inkrafttreten des Bundesbaugesebt-
zes ‘stammen, sind statt der in den alten Fldnen verwendeten
Bezeichnungen diejenigen Begriffe der Baunutzungsverordnung
verwendet worden, die den Inhalt der alten Bezeichnungen
anndhernd treffen. Dabei ist auch auf den Charakter der be-
reits vorhandenen Gebiude Riicksicht genommen worden. Die
verwendeten Abkiirzungen haben nach der Baunutzungsverord-
nung folgende Bedeutung:

Wis = Kleinsiedlungsgebiet
WR = Relnes Wohngebiet

WA = Allgemeines Wohngebiet
MD = Dorfgebiet

ML = IMischgebiet

MK = Kerngebiet

GE = Gewerbegebliet

GI = Industriegebietl

SCL = BSondergebiet Laden

4, Beispiele fiir die verschiedenen Grundsticksarten

4.,1. Wohnbaugrundstiicke
4,1,1. Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Ein Richbtwerb 22 -
WS I \\@Q

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von

55 DM pro gm auf/etws -60-m tiefe Grundstiicke bezieht, die
im Kleinsiedlungsgebiet liegen und eingeschossig bebaubar
sind.

80
WR II/50

Fin Richtwert



bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
80,~ DM pro gm auf etwa 50 m tiefe Grundstiicke bezieht,
die im reinen Wohngebiet liegen und zweigeschossig be-
baubar sind.

80

Ein Richtwert e
WR I,/2000

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
80,- DM pro gm auf etwa 2000 gm groBe Grundstiicke be-
zieht, die im reinen Wohngebiet liegen und eingeschossig
bebaubar sind.

Ein Richtwert CEA—
WA II/60

bedeutet, dal sich der durchschnittliche Bodenwert von

85,- DM pro gm auf jebwa-60-m—tiefe Grundstiicke bezieht,
die im allgemeinen Wohngebiet liegen und zweigeschossig
bebaubar sgind.

4,1.2., Mehrfamilienhausgrundstiicke

Fin Richtwert a20
WR 0,8

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
120,~ DM pro gm auf Grundstiicke bezieht, die im reinen
Wohngebiet liegen und mit einer GeschoBfliachenzahl von
0,8 bebaubar sind.

200

WA 1,2

Fin Richtwert

bedeutet, dal sich der durchschnittliche Bodenwert von
200,- DM pro gm auf Grundstiicke bezieht, die im allge-
meinen Wohngeblet liegen und mit einer GeschoBRfldchen-
zahl von 1,2 bebaubar sind.

4,.2. Gemischt nutzbare Baugrundstiicke
250
MT

Ein Richbwert

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert wvon
250,- DM pro gm auf Grundstlicke bezieht, die im Misch-
gebiet liegen und enbsprechend bebaubar sind.

800
MK IV

Ein Bichtwert

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
800,~ DM pro gm auf Grundstiicke bezieht, die im Kernge-
biet liegen und viergeschossig bebaubar sind.

-6 -
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Gewerbliche Baugrundstiicke
410
GE

Ein Richtwert

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
110, - uz.@wo gn auf Grundstiicke bezileht, die im Gewerbe-
qmdwmd liegen und entsprechend bebaubar sind.

9%
GI

Ein Richtwert

bedeutet, dal sich der durchschnittliche Bodenwert von
90,- DM @Ho gm auf -Grundsticke bezieht, die im Industrie-
gebiet liegen.

Sonderbauflichen

200

S0L ITg

Ein Richtwert

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
200, w?Awwo gm auf Grundstiucke bezieht, die in einem Son-
Qmwmmdpmd fir L8den liegen und qamwmmmOWGmmwm mmmospommmw
Gmdmﬁvmw sind.

5. Benutzung der Richtwerte

5.1

Soll der fiir ein bestimmbes Grundstiick einschligige Richt-
wert abgelesen werden, muB zundchst die Lage des Grundstiicks
auf dem in Betracht kommenden Richtwert-Kartenlatt mdg-
lichst genau festgestellt werden. Sind ndhere Einzelheiten
tUber Art und MaB der baulichen Nutzbarkeit des Grundstiicks
bereits bekannt, kann der entsprechende Richtwert abgelesen
werden. MaBgeblich ist der dem interessierenden Grundstiick
ngchstgelegene Richtwert, der sich auf ein Grundstiick mit
gdhnlicher baulicher Ausnutzbarkeit bezieht.

mmwmmwmwa

Gesucht wird der Richtwert fiir ein Grundstiick, das in dem
von den StraBen Sinstorfer Weg, Moorlage, Osterfeldweg und
Helferichweg umschlossenen Gebiet liegt.

Dieses Gebiet ist auf dem Kartenblatt Marmsbtorf mit der Re-
zelchnung "64 Rechts 22 Hoch'" dargestellt.

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

ﬂﬂ
WR H.\@O

maBgeblich,



5.2
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Hendelt es sich um ein Reihenhausgrundstiick in diesem
Gebiet, ist der. Richtwert
90

20 oder e
WR I Eh WR IT Rh

maBgeblich.

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

mafigeblich.

Sofern die mnach der Bebauungsplanung zulissige bauliche
Ausnutzbarkeit des interessierenden Grundstiicks noch nicht
bekannt ist, muB diese Frage zunichst geklirt werden.

Ist in der niheren Umgebung des Grundstiicks kein Richtwers
angegeben, der sich auf Grundstlicke bezieht, die im wesent-
lichen ebenso wie das interessierende Grundstiick nutzbar
sind, oder weicht das interessierende Grundstiick nach Gro-
Be, Tdefe-oder GeschoBflichenzshl wesentlich von der Richt-
wertangabe ab, empfiehlt sich eine telefonische Anfrage
nach dem maBgeblichen Richbtwert bei der Geschiftsstelle
des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg,

2 Hamburg 11
GroBneumarkt 20
& 34 913% 3063

Die Geschiftsstelle erteilt auch schriftliche Richtwerht-
auskinfte. Diese sind geblihrenpflichtig.

6. Wichtige Hinweise

6.7,

mﬂ m‘.w

Die in den Richtwert-Karten enthaltenen Angaben iiber Art und
MaB der baulichen Nutzbarkeit von Grundsticken diirfen nidht
als Anhaltspunkt dafiir verwendet werden, ob oder in welcher
Weise die Bebauung eines Grundstiicks zulissig ist. MaBgeb-
lich dafir sind allein die Bebauungspléne in Verbindung mit
weiteren rechtlichen Vorschriften. Auskiinfte erteilen inso-
welt die Baudienststellen der Bezirks— und Ortsdmter.

Die Richtwerte kOnnen nur Anhaltspunkte flir den durch-
schnittlichen Bodenwert von Baugrundstiicken mit bestimmten
Eligenschaften geben., Da der Bodenwert eines Grundstiicks
auBler von den im wesentlichen bel der Richbtwertermittlung
bereits berlicksichtigten Umstdnden auch noch von anderen
Einflussen abhingt, kdnnen die Richtwerte Sachverstindigen-
gutachten uber den Wert eines einzelnen Grundstiicks, insbe~-
sondere wenn es bebaut ist, nicht ersetzen. So kdnnen der



Schnitt eines Grundstiicks, seine Baugrundverhdltnisse und
insbesondere auch Art und Nutzung einer vorhandenen Bebau-
ung den Bodenwert erheblich beeinflussen. Letzteres gilt

in besonders agusgeprégber Weise fliir eine Mietwohnhausbebau-
ung, die den heutigen Anforderungen nicht mehr voll ent-
spricht.

Wenn der im gewohnlichen Gesch8ftsverkehr erzielbare Preis
eines Grundsticks m<®ﬁWmﬁdm2dev gensuer ermittelt werden
soll, bedarf es daher der Einschaltung myﬁmm Sachverstan—
memwa Entsprechende Antridge konnen nach § 136 Bundesbau-
gesetz mSaw an den GutachbterausschuB fir Grundstickswerte
in Hamburg unter der in Nr. 5.2. angegebenen Anschrift
gerichtet werden.

Der Gubtachtbterausschul




